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el trabajo conjunto desarrollado por la asociación de Municipalidades del ecuador (aMe) y el Proyecto 
de Fortalecimiento Municipal (ProMuni) consiste en institucionalizar metodologías que convertidas en 
buenas prácticas municipales se apliquen en los municipios del país.

ProMuni con financiamiento de usaid, busca proporcionar capacidad técnica innovadora a los gobiernos 
municipales del ecuador con el propósito de lograr una gobernabilidad efectiva y responsable que mejore 
la entrega de servicios públicos e impulse el desarrollo local, siendo una de sus líneas de acción el 
fortalecimiento municipal a través del incremento de recursos propios y el mejoramiento de sus servicios 
para optimizar su capacidad de gestión.  

de esta manera, con el fin de sumar esfuerzos y complementarse para lograr un mayor impacto en 
la estrategia nacional de los Gobiernos autónomos descentralizados Municipales y las iniciativas 
institucionales, ProMuni y la aMe, se encuentran trabajando en el fortalecimiento y desarrollo de 
las instituciones municipales especialmente en temas relacionados con la capacitación, integración 
y mejoramiento de la gestión de los municipios, encaminados a promover los procesos de desarrollo 
económico local integral y la implementación de las competencias exclusivas de gestión que les 
corresponde asumir, como es el caso del registro de la Propiedad.

en la implementación del registro de la Propiedad, se han realizado esfuerzos conjuntos para dar a conocer 
a los Gobiernos autónomos descentralizados Municipales sus competencias administrativas y de gestión 
en el registro de la Propiedad. el art. 142 del código orgánico de organización territorial, autonomía y 
descentralización (cootad), establece que “la administración de los registros de la propiedad de cada 
cantón corresponde a los gobiernos autónomos descentralizados municipales”, por tal razón, la presente 
publicación desarrolla un análisis jurídico y los pasos que se requieren para que las municipalidades 
asuman esta competencia.  

Parte de la asistencia proporcionada a las municipalidades por ProMuni / usaid para la aplicación de 
las metodologías desarrolladas por aMe, se contiene en esta herramienta de trabajo que sirve de guía 
para que los municipios asuman una de las competencias exclusivas determinadas en la ley.  ProMuni / 
usaid en esta materia, busca vincular las unidades de avalúos y catastros municipales con la del registro 
de la Propiedad, con la finalidad de obtener una actualización automática de la información desde el mismo 
ingreso del trámite, logrando transparentar la información registral y catastral, y unificando la información 
existente  en el registro de la propiedad y en el catastro Municipal.

Proyecto de Fortalecimiento Municipal, PROMUNI

PRESENTACIÓN
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la constitución de la república en sus arts. 239 y 269, establece un sistema nacional de competencias, 
entendido como la determinación de un régimen de carácter obligatorio de atribuciones, traducidas en 
capacidades de acción, que han sido y van a ser progresivamente entregadas a los distintos niveles de 
gobierno. 

el código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización cootad en sus arts. 108 
al 116, define este sistema como el conjunto de instituciones, planes, políticas y actividades relacionadas 
con el ejercicio de las competencias que corresponden a cada nivel de gobierno, observando los principios 
fundamentales de autonomía, coordinación, complementariedad y subsidiariedad, todo esto, en función de 
alcanzar el objetivo de lograr un país democrático, solidario e incluyente.

dentro de este contexto jurídico, la asociación de Municipalidades ecuatorianas, ha acompañado el proceso 
de reconocimiento y entrega de competencias a sus Municipios, sean estas exclusivas, concurrentes, 
adicionales o residuales. 

entre las competencias concurrentes se encuentra una de singular importancia, destacada en el art. 265 de 
la norma Fundamental en concordancia con el art. 115 del cootad, referida a la administración del registro 
de la Propiedad. 

establecida por las normas citadas, la naturaleza concurrente de la competencia implica que debe ser 
administrada tanto por el ejecutivo como por las Municipalidades dentro de sus propios ámbitos, esto es, 
cuidando que el ejercicio de esta competencia no genere superposición de funciones o descoordinación.  
así lo ha interpretado el máximo organismo del control constitucional al reconocer que a la “administración 
central” le corresponde encargarse del sistema público del registro de la Propiedad y a los Municipios, la 
estructura administrativa, que comprende sin duda, la administración financiera y del talento humano. 

con estos elementos de convicción, respecto a que la administración de los registros de la Propiedad son 
tarea de los Municipios y que a través de ellos, se busca brindar un servicio público de calidad con eficiencia 
y eficacia conforme el art. 25 de la norma suprema, la asociación de Municipalidades ecuatorianas desea 
difundir dos documentos ilustrativos en relación a esta atribución: por una parte, el análisis y fundamentación 
jurídica del ejercicio de esta competencia dentro de los ámbitos que han sido delimitados claramente y, un 
Manual de Procedimiento organizativo del registro de la Propiedad que comprende todos sus procesos 
técnicos.   

Gracias ala colavoración oportuna y consecuente con nuestra gestión de servicio público orientada al 
bienestar ciudadano, el Proyecto de Fortalecimiento Municipal ProMuni, auspicia esta publicación que, a 
no dudarlo, será de utilidad para nuestros asociados, autoridades y ciudadanía en general.

Asociación de Municipalidades Ecuatorianas 

INTRODUCCIÓN 
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2. Análisis Jurídico
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2.- El Registro de la Propiedad como competencia concurrente.- 

como queda dicho, la norma constitucional del artículo 265 reconoce como concurrente a la competencia 
del sistema público del registro de la propiedad.  esto significa que la titularidad sobre la misma 
corresponde a dos niveles de gobierno: al central, a través de la Función ejecutiva y de manera específica al 
ministerio sectorial con competencia en telecomunicaciones; y, de otra parte, a  los gobiernos autónomos 
descentralizados municipales. 

de su parte, el código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización regula el 
ejercicio de esta competencia en la disposición del artículo 142 cuando dispone: 

“Art. 142.- Ejercicio de la competencia de registro de la propiedad.- La administración de los registros de 
la propiedad de cada cantón corresponde a los gobiernos autónomos descentralizados municipales.

el sistema público nacional de registro de la propiedad corresponde al gobierno central, y su administración 
se ejercerá de manera concurrente con los gobiernos autónomos descentralizados municipales de acuerdo 
con lo que disponga la ley que organice el registro.  los parámetros y tarifas de los servicios se fijarán por 
parte de los respectivos gobiernos municipales.”  (el subrayado es nuestro).

de su parte, la ley del sistema nacional de registro de datos Públicos señala en la disposición del 
artículo 19 que “… el registro de la Propiedad será administrado conjuntamente entre las municipalidades 
y la Función ejecutiva a través de la dirección nacional de registro de datos Públicos. Por lo tanto, el 
Municipio de cada cantón o distrito Metropolitano se encargará de la estructuración administrativa del 
registro y su coordinación con el catastro.  la dirección nacional  dictará las normas que regularán su 
funcionamiento a nivel nacional”

como se puede apreciar el cootad otorga dos competencias a favor del municipio: la estructuración 
administrativa del registro de la Propiedad, y su coordinación con el catastro.  a la dirección nacional de 
registro de datos Públicos le corresponde establecer las normas que deben regir en los procesos de las 
entidades de registro de la Propiedad.  

al ser el registro de la Propiedad  un organismo que se administra concurrentemente, las competencias 
no pueden ser compartidas so pena de superposición de funciones y descoordinación.  

el tercer inciso del  artículo 19 de la referida  ley del sistema nacional de registro de datos Públicos 
establece otras competencias a favor de las municipalidades en cuanto se refiere a la administración de 
los registros de la Propiedad, las cuales consisten en organizar el concurso de méritos y oposición y 
posesionar al ganador.  de su parte, la dirección nacional de registro de datos Públicos debe dictar las 
normas técnicas de funcionamiento del sistema, de conformidad con lo señalado en el referido primer 
inciso del artículo 19 de la ley del sistema nacional de registro de datos Públicos.

la Procuraduría General del estado, en el caso no. 0002-11-in incoado por el señor aquip eliécer Flores 
Flores, Presidente del colegio de registradores de la Propiedad del ecuador, presentado ante la corte 
constitucional para solicitar se declare la inconstitucionalidad de la disposición del artículo 142 del 
cootad, ha señalado expresamente que:  

“administrar la estructura orgánica de los registros de la propiedad como dependencias públicas de 
las municipalidades constituye el ejercicio de una competencia exclusiva de los gobiernos autónomos 
descentralizados municipales; no así la administración del sistema Público nacional de registro de la 
Propiedad que involucra al ejecutivo y municipalidades, siendo lo que comprende el ejercicio de una 
competencia concurrente.” (el subrayado es nuestro)

como se puede apreciar y fundamentado en las disposiciones legales arriba referidas, queda claro que la 
concurrencia en la competencia del sistema público nacional de registro de la propiedad, respecto de los 
gobiernos autónomos descentralizados municipales, está claramente definida:  la administración de los 
registros de la propiedad le corresponde al nivel seccional municipal.  es fundamental esta definición legal,  
puesto que, el ejercicio de esta competencia debe orientarse a:

el siguiente es un análisis jurídico respecto de la competencia del sistema Público de registro de la 
Propiedad elaborado por la asociación de Municipalidades ecuatorianas  y que tiene el propósito analizar 
detenidamente el verdadero alcance de está y evitar una afectación al ejercicio de la misma.  

1.- Régimen competencial.-  

con la expedición, en primer lugar, de la constitución de la república (arts. 239 y 269) y posteriormente 
con el código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización, cootad (art. 108 
a 116),  se establece  el sistema nacional de competencias que reconoce un régimen competencial 
atribuido a cada uno de los niveles de gobierno. 

este sistema ha sido entendido legalmente como “el conjunto de instituciones, planes, políticas, programas 
y actividades relacionados con el ejercicio de las competencias que corresponden a cada nivel de gobierno 
guardando los principios de autonomía, coordinación, complementariedad y subsidiariedad, a fin de 
alcanzar los objetivos relacionados con la construcción de un país democrático, solidario e incluyente.”, 
conforme lo previsto en el artículo 108 del referido código orgánico de organización territorial, autonomía 
y descentralización.

las competencias atribuidas constitucional y legalmente a los distintos niveles de gobierno se las ejercen 
en varios sectores que constituyen “areas de intervención y responsabilidad que desarrolla el estado”.  el 
cootad distingue tres sectores, a saber:

a) sector privativo,

b) sector estratégico; y,

c) sectores comunes. 

las competencias, de su parte, son aquellas “capacidades de acción de un nivel de gobierno en un 
sector”  y se clasifican en cuatro tipos:

1.1.- Competencias exclusivas: entendidas como “aquellas cuya titularidad corresponde a un solo nivel 
de gobierno”  y cuya gestión puede realizarse de manera concurrente entre los diferentes niveles de 
gobierno.  

1.2.- Competencias concurrentes:  son aquellas cuya titularidad corresponde a varios niveles de gobierno 
y deben gestionarse obligatoriamente de manera concurrente.  el cootad señala en la disposición del 
segundo inciso del artículo 115 que el ejercicio de este tipo de competencias “se regulará en el modelo de 
gestión de cada sector, sin perjuicio de las resoluciones obligatorias que pueda emitir el consejo nacional 
de competencias para evitar o eliminar la superposición de funciones entre los niveles de gobierno.  Para 
el efecto se observará el interés y naturaleza de la competencia y el principio de subsidiariedad.”

Hay que anotar que la competencia del sistema Público del registro de la Propiedad es, de conformidad 
con lo previsto en la norma constitucional del artículo 265, una competencia concurrente.   

“Art. 265.- El sistema público de registro de la propiedad será administrado de manera concurrente entre 
el Ejecutivo y las municipalidades.”

1.3.- Competencias adicionales: son, a su vez, aquellas que son parte de los sectores o materias 
comunes y que al no estar asignadas expresamente por la constitución y la ley a los gobiernos autónomos 
descentralizados, serán transferidos en forma progresiva y bajo el principio de subsidiariedad, por el 
consejo nacional de competencias; y,

1.4.- Competencias residuales:  son aquellas que no están asignadas a favor de los gobiernos autónomos 
descentralizados y que no forman parte de los sectores estratégicos, competencias privativas o exclusivas 
del gobierno central; serán asignadas por el consejo nacional de competencias a los gobiernos autónomos 
descentralizados, excepto aquellas que por su naturaleza no sean susceptibles de transferencia.
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5.- Autonomía.- 

como queda dicho, el ejercicio de las competencias que corresponden a cada nivel de gobierno debe 
guardar, entre otros principios, el de autonomía, conforme lo señala el artículo 108 del código orgánico 
de organización territorial, autonomía y descentralización.  

la autonomía es un principio fundamental de los gobiernos autónomos descentralizados municipales 
establecido constitucionalmente en la norma del artículo 238 y desarrollado en el código orgánico de 
organización territorial, autonomía y descentralización, en las disposiciones de los artículos 5 y 6.

la autonomía política de las municipalidades se expresa en el pleno ejercicio de las facultades normativas y 
ejecutivas sobre las competencias de su responsabilidad y de las facultades que de manera concurrente se 
vayan asumiendo; en tal virtud, el ejercicio de una competencia concurrente debe observar este principio, 
estando prohibido a cualquier autoridad o funcionario ajeno a los gobiernos autónomos descentralizados 
municipales interferir o perturbar el ejercicio de las competencias previstas en la constitución o el 
cootad como consecuencia del proceso de descentralización.  no se puede permitir que autoridades 
extrañas a la administración municipal, excediendo de sus facultades, intervengan en responsabilidades 
que constitucionalmente y legalmente les han sido atribuidas a las municipalidades.

Por fin, la disposición del artículo 124 del cootad establece un principio fundamental para el ejercicio 
competencial cuando señala de forma expresa que: “la organización y ejercicio de las competencias 
deberá garantizar obligatoriamente la efectividad de la autonomía política, administrativa y financiera de 
los gobiernos autónomos descentralizados.”,  por lo que, insistimos, el ejercicio de una competencia 
concurrente por parte de un gobierno autónomo descentralizado municipal  debe respetar y garantizar el 
principio autonómico del que se hallan investidos estos niveles de gobierno.

6.- Principio de subsidiariedad.- 

en concordancia con lo dicho, la disposición del art. 115 del cootad al referirse a las competencias 
concurrentes dispone que debe observarse el interés y naturaleza de la competencia y el principio de 
subsidiariedad.

el mismo cootad define de forma expresa este principio de la siguiente forma:

“d) subsidiariedad.-  la subsidiariedad supone privilegiar la gestión de los servicios, competencias y 
políticas públicas por parte de los niveles de gobierno más cercanos a la población, con el fin de mejorar 
su calidad y eficacia y alcanzar una mayor democratización y control social de los mismos.

en virtud de este principio, el gobierno central no ejercerá competencias que pueden ser cumplidas 
eficientemente por los niveles de gobierno más cercanos a la población y sólo se ocupará de  aquellas 
que le corresponda, o que por su naturaleza sean de interés o implicación nacional o del conjunto de un 
territorio.” 

es evidente entonces que los gobiernos autónomos descentralizados municipales, por ser gobiernos de 
cercanía, están facultados legalmente para ejercer aquellas competencias que le son más próximas y que 
le han sido asignadas legalmente como es el caso de la administración de los registros de la propiedad 
cantonal conforme lo señala el mismo artículo 142 del cootad.

 

7.- La competencia del Estado central en la gestión concurrente del registro de la propiedad.-

la corte constitucional luego de un profundo análisis jurídico sobre el alcance de la competencia 
concurrente entre el gobierno central y los gobiernos autónomos descentralizados municipales en cuanto 
a la administración del sistema Público de registro de la Propiedad, se ha pronunciado en el siguiente 
sentido:

1) evitar la superposición de funciones entre los niveles de gobierno; y,  

2) buscar la prestación de un servicio de calidad, con eficiencia y eficacia, conforme lo dispone el 
numeral 25 del artículo 66 de la constitución de la república.

3.- Cuál es el alcance del término “administración”.-

es importante para el objeto del presente análisis jurídico determinar con claridad cuál es el significado y 
alcance que debemos tener del término “administración”  utilizado por el legislador en la disposición del 
artículo 142 del código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización, cootad 
para comprender  su trascendencia y debida aplicación. 

entendemos  el término “administración”, de forma natural y obvia, como la capacidad cierta que tiene 
el gobierno autónomo descentralizado municipal de “planificar, dirigir, organizar, controlar los recursos 
humanos, financieros, materiales y técnicos.”  si acogemos esta definición podemos concluir que la 
administración de los registros de la propiedad por parte de los gobiernos autónomos descentralizados 
municipales implica necesariamente el ejercicio pleno de todas estas actividades. dicha definición, a 
su vez, está relacionada con el reconocimiento que hace la constitución de la república y el propio 
código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización, cootad  de la autonomía 
administrativa asignada a los gobiernos autónomos descentralizados cuando el inciso tercero del artículo 
5 dispone que: “la autonomía administrativa consiste en el pleno ejercicio de la facultad de organización 
y de gestión de sus talentos humanos y recursos materiales para el ejercicio de sus competencias y 
cumplimento de sus atribuciones …”, puesto que, al ser la municipalidad titular de la competencia de 
la administración del registro de la propiedad, ésta la ejercerá observando el principio de la autonomía 
conforme lo señala la disposición del artículo 108 del referido cootad, criterio, además, con el que 
concuerda la Procuraduría General del estado.   

4.-  El Registro de la Propiedad como herramienta para la gestión de competencias exclusivas 
municipales.

tener la administración de los registros de la propiedad es una vieja aspiración de los gobiernos autónomos 
descentralizados municipales.  Ya en la asamblea constituyente de Montecristi, se discutió esta posibilidad 
y la propuesta original del asambleísta de aquella época fue la de otorgar esta competencia a favor de 
este nivel de gobierno; sin embargo, el juego democrático determinó que en el texto constitucional se 
reconozca a ésta como una competencia de carácter concurrente.

la propuesta original tenía un sustento netamente técnico, esto es, reconocer al registro de la propiedad 
como una herramienta necesaria para la administración del territorio cantonal así como para formar y 
administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.  el mismo sustento técnico se mantiene hoy 
con el actual ordenamiento constitucional y jurídico vigente, puesto que, la constitución de la república 
en la disposición del artículo 264 en concordancia con la disposición del artículo 55 del código orgánico 
de organización territorial, autonomía y descentralización, señala como competencias exclusivas de los 
gobiernos municipales, entre otras:

”1.- Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de ordenamiento territorial… 

2.- ejercer el control sobre el uso y ocupación del suelo en el cantón. …

3.- Formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos y rurales.”

Por lo que, la estructuración administrativa del registro de la propiedad por parte de las Municipalidades 
va íntimamente vinculada a la necesaria coordinación que debe haber con  el catastro municipal.  esta es, 
entonces, la razón técnica que sustenta la gestión administrativa de los registros de la propiedad por parte 
de los gobiernos autónomos descentralizados municipales y reconocida por el inciso primero del artículo 
142 del código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización.
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adicionalmente, el registro municipal de la propiedad inmueble se encuentra dotado de autonomía 
registral, entendida ésta como aquella actividad de registro de datos sobre la propiedad  cuyo ejercicio  
no se encuentra sujeto al poder político sino a la ley, así como también el reconocimiento de la necesaria 
coordinación  en materia registral de las instituciones que conforman el sistema nacional de registro de 
datos Públicos.  en base a esta autonomía, el registrador de la propiedad, en sus actuaciones registrales, 
sólo actuará en estricto apego a la ley.

la autonomía administrativa debe entenderse como la posibilidad que tiene el registrador de la propiedad,  
para ejercer las facultades de organización y gestión de los talentos humanos y recursos materiales de 
la dependencia registral para el ejercicio de sus deberes y atribuciones dentro de la estructura municipal. 

siendo esta la estructura jurídica que deben tener los registros municipales de la propiedad inmueble, 
es fundamental reconocer que la administración de estas dependencias tiene que adecuarse a estas 
características.

9.- El registro de la propiedad inmueble como servicio público.-

como se ha dicho más arriba, el registro de la propiedad inmueble constituye un servicio a la colectividad.  
la norma del inciso segundo del artículo 142 del cootad hace una primera aproximación a esta definición 
cuando dice:

“los parámetros y tarifas de los servicios se fijarán por parte de los respectivos gobiernos municipales.”  
(el subrayado es nuestro).

 sin embargo, la corte constitucional ha sido más explícita sobre esta característica y ha manifestado en 
la sentencia no. 003-11-sin-cc de 21 de junio del 2011:

“…la denominada competencia de ejecución, gestión que, en el presente caso, la llevará a efecto las 
municipalidades, para permitir la aplicación del principio de eficiencia dentro de la administración pública, 
más aún considerando que las actividades realizadas por los registros de la propiedad, a la luz de la 
constitución ecuatoriana, se tornan en un servicio público, …”  (el subrayado es nuestro)

“no sería viable que los dos niveles de gobierno se dediquen simultáneamente a realizar una misma 
actividad, lo que iría en detrimento de los usuarios del servicio registral, el mismo que es un servicio 
público para la colectividad.” (el subrayado es nuestro)

Nota: Esta sentencia se encuentra publicada en el anexo.

es importante esta definición conceptual y legal,  puesto que, al considerarse al servicio registral como un 
servicio público está sujeto al régimen de la imposición de tasas regulado por la ley para las municipalidades.

10.- La prestación de un servicio público está sujeto a la recaudación de una tasa.-

como se ha dicho más arriba, el servicio registral constituye un servicio público el mismo que está sujeto 
al régimen de imposición de tasas regulado por la ley para las municipalidades.

10.1.- ¿Las Municipalidades son autoridades tributarias?

el artículo 264 de la constitución de la república del ecuador, determina que: 

“los gobiernos municipales tendrán las siguientes competencias exclusivas sin perjuicio de otras que 
determine la ley: …5. crear, modificar o suprimir mediante ordenanzas, tasas y contribuciones especiales 
de mejoras.”

concomitantemente, el artículo 301 establece que: “sólo por iniciativa de la Función ejecutiva y mediante 
ley sancionada por la asamblea nacional se podrá establecer, modificar, exonerar o extinguir impuestos. 
sólo por acto normativo de órgano competente se podrán establecer, modificar, exonerar y extinguir tasas 
y contribuciones. las tasas y contribuciones especiales se crearán y regularán de acuerdo con la ley.”

“… en la especie, al municipio le corresponderá la estructura administrativa del registro, y a la dirección 
nacional de registro de datos Públicos establecer la normativa que debe regir los procesos que se lleven 
a cabo en el sistema público de registro de la propiedad.  Por tanto, existe claramente una concurrencia 
entre estos dos niveles de gobierno en cuanto a la administración del sistema, concurrencia que de 
manera expresa consagra el texto del artículo 142 del cootad.” 

Nota: Esta sentencia está publicada en el anexo.

como se puede apreciar, se reconoce de forma expresa por parte del más alto tribunal de justicia 
constitucional que, dentro del ejercicio concurrente de esta competencia,  le corresponde  a la 
administración central “llevar adelante una determinada actividad, que dentro del ámbito constitucional 
ecuatoriano se circunscribe al sistema público de registro de la propiedad, y no a la administración del 
registro de la propiedad de cada cantón”  (Página 23, sentencia no. 003-11-sin-cc, 21 de junio del 2011, 
caso no. 0002-11-in).

ventajosamente, la propia dirección nacional de registro de datos Públicos, mediante oficio no. 474-dn-
dinardaP-2011 de 30 de agosto del presente año suscrito por el dr. Willians saud reich, director 
nacional de registro de datos Públicos y remitido al señor ing. johnny Firmat chang, secretario General 
de la asociación de Municipalidades ecuatorianas, reconoce, sobre este punto, que 

“… esta dirección, cuya competencia resalto, es dirigida a la actividad registral de los registros de la 
Propiedad y no a la administrativa, la cual no tiene en su alcance la competencia financiera, de administración 
del registro o del talento humano; sino que se ciñe a los procesos propios de la actividad registral.”  (el 
subrayado es nuestro)

Queda claro entonces que la dirección nacional de registro de datos Públicos, dinardaP no puede 
interferir en la gestión administrativa misma, de una competencia asignada a los gobiernos autónomos 
descentralizados municipales como es la administración de los registros de la propiedad de cada cantón 
sino que, en ejercicio de una competencia concurrente, debe limitarse a la actividad registral de estas 
dependencias  públicas. 

8.- Naturaleza jurídica de los registros municipales de la propiedad inmueble.-  

sin apartarnos de la definición legal que trae la ley del sistema nacional de registro de datos Públicos, 
la asociación de Municipalidades ecuatorianas considera al registro municipal  de la propiedad como una 
dependencia:

1.- Pública;

2.- desconcentrada;

3.- dotada de autonomía registral y administrativa; y,

4.- sujeta al control, auditoria y vigilancia de la dirección nacional de registro de datos Públicos en lo 
relativo al cumplimiento de políticas, resoluciones y disposiciones para la interconexión e interoperabilidad 
de base de datos y de información pública.  

la calidad jurídica de entidad pública que tiene el registro municipal de la propiedad viene dada de la 
misma ley, es así que la disposición del inciso segundo del  artículo 13 de la ley del sistema nacional de 
registro de datos Públicos reconoce esta realidad jurídica. 

la desconcentración implica la transferencia de una o varias competencias de un nivel de gobierno a otra 
entidad perteneciente a este mismo nivel. esta figura administrativa lo que busca es la eficiencia en la 
prestación del servicio no la competencia que se desconcentra y no implica ni autonomía ni separación 
de la entidad que desconcentra sus atribuciones o competencias. Para el caso que nos ocupa,  el registro 
municipal de la propiedad tiene esta característica, de ahí que, no es una entidad distinta del gobierno 
autónomo descentralizado municipal, carece de autonomía financiera (la ley tampoco le reconoce) y busca 
una mayor eficiencia en la prestación de este tipo de servicio público.
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demanda de inconstitucionalidad del artículo 142 del código orgánico de organización territorial, 
autonomía y descentralización, interpreta a la luz de la constitución que: “el registro de la propiedad es 
un servicio público, por tanto la tarea encomendada a los registradores de la propiedad se encasilla dentro 
de las funciones públicas; al respecto, se debe mencionar que el artículo 229 de la constitución establece 
que: “serán servidoras o servidores públicos todas las personas que en cualquier forma o a cualquier título 
trabajen, presten servicios o ejerzan un cargo público, función o dignidad dentro del sector público”1

Por lo expuesto, queda claro que el registro de la propiedad es un servicio público administrado por las 
Municipalidades, cuyos ingresos serían de naturaleza tributaria proveniente de una tasa por el servicio 
registral que brinde a los usuarios - contribuyentes.

en caso de considerar lo dispuesto en los artículos 33 y 35 de la ley del sistema nacional de registro 
de datos Públicos que habla de “aranceles”, se debe considerar como una antinomia, mismo que se 
resuelve aplicando el numeral 1 del artículo 3 de la ley orgánica de Garantías jurisdiccionales y control 
constitucional, en este caso, prevalece las disposiciones del código orgánico de  organización territorial, 
autonomía y descentralización frente a la ley del sistema nacional del registro de datos Públicos.

 “art. 3.- Métodos y reglas de interpretación constitucional.- las normas constitucionales se interpretarán 
en el sentido que más se ajuste a la constitución en su integralidad, en caso de duda, se interpretará en 
el sentido que más favorezca a la plena vigencia de los derechos reconocidos en la constitución y que 
mejor respete la voluntad del constituyente. se tendrán en cuenta los siguientes métodos y reglas de 
interpretación jurídica constitucional y ordinaria para resolver las causas que se sometan a su conocimiento, 
sin perjuicio de que en un caso se utilicen una o varias de ellos: 1. reglas de solución de antinomias.- 
cuando existan contradicciones entre normas jurídicas, se aplicará la competente, la jerárquicamente 
superior, la especial, o la posterior…”

11.- Jerarquía normativa.- 

un hecho jurídico importante que hay que destacar en toda discusión legal sobre la competencia del 
registro de la Propiedad es la referente a la jerarquía normativa de la ley del sistema nacional de 
registro de datos Públicos, lsnrdP y el código orgánico de organización territorial, autonomía y 
descentralización, cootad.  

la ley del sistema nacional de registro de datos Públicos fue publicada en el suplemento al registro 
oficial no. 162 de 31 de marzo del 2010.  a su vez,  la vigencia del cootad data del 19 de octubre del 
2010 puesto que éste código fue publicado en el suplemento del registro oficial no. no. 303 de dicha 
fecha; es decir que, el código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización, para 
el caso de cualquier contradicción normativa con respecto a la ley del sistema nacional de registro de 
datos Públicos, es posterior y por lo tanto, jerárquicamente superior, situación ésta prevista expresamente 
en la disposición del artículo 3 numeral 1 de la ley de Garantías jurisdiccionales y control constitucional.

adicionalmente, bajo los principios básicos del derecho común, una norma ordinaria, como es el caso de 
la ley del sistema nacional de registro de datos  Públicos, no puede contravenir las disposiciones de 
una ley orgánica como es el código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización.  

en síntesis, los criterios que resuelven las antinomias de las reglas son los de jerarquía (lex superior 
derogat inferiori) y los relativos al factor cronológico (lex posterior derogat priori) y así, al constatarse la 
validez de la norma superior como de la norma posterior, pierden su pertenencia al sistema, es decir, son 
inválidas jurídicamente hablando de la norma inferior como la norma anterior que contradecían a las que 
ahora son aplicables. 

12.- Consejo Nacional de Competencias.-

el consejo nacional de competencias en su condición de organismo técnico del sistema nacional de 
 
1   el servicio público es un medio para un fin próximo o para un fin mediato (el bien común), que se traduce en actividades públicas, 

con forma de obra, función o prestación de interés público y con un régimen de derecho administrativo, común a todo el quehacer de la 
función pública”. citado por roberto dormí, en derecho administrativo, Hispana libros, Madrid - México, 2009, p. 791.

de su parte, el código orgánico tributario establece que: “los preceptos de este código regulan las 
relaciones jurídicas provenientes de los tributos, entre los sujetos activos y los contribuyentes o 
responsables de aquellos. se aplicarán a todos los tributos: nacionales, provinciales, municipales o locales 
o de otros entes acreedores de los mismos, así como a las situaciones que se deriven o se relacionen con 
ellos. Para estos efectos, entiéndese por tributos los impuestos, las tasas y las contribuciones especiales 
o de mejora.”

el artículo 7 determina que: “sólo al Presidente de la república, corresponde dictar los reglamentos 
para la aplicación de las leyes tributarias. el director General del servicio de rentas internas y el Gerente 
General de la corporación aduanera ecuatoriana, en sus respectivos ámbitos, dictarán circulares o 
disposiciones generales necesarias para la aplicación de las leyes tributarias y para la armonía y eficiencia 
de su administración.” Y, el artículo 8 señala: “Facultad reglamentaria de las municipalidades y consejos 
provinciales.- lo dispuesto en el artículo anterior se aplicará igualmente a las municipalidades y consejos 
provinciales, cuando la ley conceda a estas instituciones la facultad reglamentaria.”

Finalmente, los artículos 64, 65 y 66 determinan los tipos de administraciones tributarias: central, seccional 
y de excepción.

de otro lado, el código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización, establece 
entre las atribuciones del concejo Municipal: 

 “al concejo municipal le corresponde: a) el ejercicio de la facultad normativa en las materias de competencia 
del gobierno autónomo descentralizado municipal, mediante la expedición de ordenanzas cantonales, 
acuerdos y resoluciones; b) regular, mediante ordenanza, la aplicación de tributos previstos en la ley a 
su favor; c) crear, modificar, exonerar o extinguir tasas y contribuciones especiales por los servicios que 
presta y obras que ejecute…”

El Artículo 566 establece el objeto y determinación de las tasas: 

“las municipalidades y distritos metropolitanos podrán aplicar las tasas retributivas de servicios públicos 
que se establecen en este código. Podrán también aplicarse tasas sobre otros servicios públicos 
municipales o metropolitanos siempre que su monto guarde relación con el costo de producción de dichos 
servicios. a tal efecto, se entenderá por costo de producción el que resulte de aplicar reglas contables de 
general aceptación, debiendo desecharse la inclusión de gastos generales de la administración municipal 
o metropolitana que no tengan relación directa y evidente con la prestación del servicio. sin embargo, 
el monto de las tasas podrá ser inferior al costo, cuando se trate de servicios esenciales destinados a 
satisfacer necesidades colectivas de gran importancia para la comunidad, cuya utilización no debe limitarse 
por razones económicas y en la medida y siempre que la diferencia entre el costo y la tasa pueda cubrirse 
con los ingresos generales de la municipalidad o distrito metropolitano. el monto de las tasas autorizadas 
por este código se fijará por ordenanza. “

En tanto que, el Artículo 568 establece los tipos de tasas: 

“servicios sujetos a tasas.- las tasas serán reguladas mediante ordenanzas, cuya iniciativa es privativa 
del alcalde municipal o metropolitano, tramitada y aprobada por el respectivo concejo, para la prestación 
de los siguientes servicios: a) aprobación de planos e inspección de construcciones; b) rastro; c) agua 
potable;  d) recolección de basura y aseo público; e) control de alimentos; f) Habilitación y control de 
establecimientos comerciales e industriales; g) servicios administrativos; h) alcantarillado y canalización; 
e, i) otros servicios de cualquier naturaleza.”

respecto a la competencia del registro de la propiedad, el artículo 142 determina que “la administración 
de los registros de la propiedad de cada cantón corresponde a los gobiernos autónomos descentralizados 
municipales. el sistema público nacional de registro de la propiedad corresponde al gobierno central, y 
su administración se ejercerá de manera concurrente con los gobiernos autónomos descentralizados 
municipales de acuerdo con lo que disponga la ley que organice este registro. los parámetros y tarifas de 
los servicios se fijarán por parte de los respectivos gobiernos municipales.”

la sentencia de la corte constitucional no. 003-11-sin-cc dentro del caso 0002-11-in, dentro de la 
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competencias, de conformidad con la constitución de la república y con la disposición del artículo 119  
literal o) del cootad,  le corresponde: “o) emitir las resoluciones necesarias para el cumplimiento de 
sus obligaciones, en especial para evitar o eliminar la superposición de funciones entre los niveles de 
gobierno.”

con lo analizado, es criterio de la asociación de Municipalidades ecuatorianas que en el ejercicio concu-
rrente de la competencia del registro de la Propiedad, le corresponde a las municipalidades la adminis-
tración de este servicio de manera eficiente en beneficio de las colectividades a las cuales se deben los 
gobiernos autónomos descentralizados municipales. 

Asociación de Municipalidades Ecuatorianas  
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3.1 Diagnóstico

3. Manual para el levantamiento 
de diagnóstico de Registros de la 
Propiedad
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PRIMERA PARTE

una de las competencias establecidas para los Gobiernos autónomos descentralizados Municipales es la 
competencia concurrente del registro de la Propiedad, para lo que la  gestión gubernamental autónoma 
descentralizada debe contar con una estrategia clara y herramientas apropiadas que posibiliten dar un 
servicio de excelencia a su localidad.

Por otro lado, es interés primordial de la aMe, que los Municipios puedan ubicarse como sistemas 
institucionales de gobierno de carácter promotor, facilitador, organizador y regulador de la dinámica 
del desarrollo social, institucional y político, orientado al cumplimiento eficaz y eficiente de sus 
responsabilidades.

el cambio de la legislación ha determinado la adopción de nuevas competencias en los Gobiernos 
autónomos descentralizados, lo que hace necesario que a los municipios se les dé una mayor asistencia 
con el objeto de instalar las capacidades operativas en cada uno de los mismos. 

el objetivo de la presente herramienta es presentar una estrategia de transición para el registro de la 
Propiedad a los Municipios, consolidando una posición institucional, y un cronograma como herramienta 
para el desarrollo de la competencia en las municipalidades.

el modelo de transición en los tres grandes ejes que menciona la ley del sistema nacional de registro 
de datos Públicos:

• Cronograma de Transición

• Diagnóstico  Situacional

• Implementación de la transición efectiva

Para la aplicación de este modelo se debe considerar una adecuada gestión de transición garantizando la 
seguridad jurídica en el proceso.

con esta base, la aMe ha desarrollado la herramienta para la transición del registro de la Propiedad en la 
cual consten los siguientes componentes:

Manual de Diagnóstico.

Modelo de Ordenanza

Manual de Procesos

Aplicativo informático (Software) denominado Sistema de Administración del Registro de la 
Propiedad.

todo este material se presenta a continuación con la finalidad de facilitar a los Gads Municipales la 
transición exitosa de esta competencia.

FUNDAMENTOS NORMATIVOS

con base al artículo 142 del código orgánico de ordenamiento territorial, cootad,  que se refiere al 
ejercicio de la competencia del registro de la propiedad y señala que la administración de los registros de 
la propiedad, de cada cantón, corresponde a los gobiernos autónomos descentralizados municipales. el 
sistema público nacional de registro de la propiedad corresponde al gobierno central, y su administración 
se ejercerá de manera concurrente con los gobiernos autónomos descentralizados municipales de acuerdo 
con lo que disponga la ley que organice este registro. los parámetros y tarifas de los servicios se fijarán 
por parte de los respectivos gobiernos municipales” y al artículo 19 de la ley de registro de datos que se 
refiere al registro de la Propiedad y dice: “de conformidad con la constitución de la república, el registro 
de la Propiedad será administrado conjuntamente entre las municipalidades y la Función ejecutiva, a 
través de la dirección nacional de registro de datos Públicos. Por lo tanto, el Municipio de cada cantón o 

distrito Metropolitano se encargará de la estructuración administrativa del registro y su coordinación con 
el catastro. 

la dirección nacional dictará las normas que regularán su funcionamiento a nivel nacional. los registros 
de la Propiedad asumirán las funciones y facultades del registro Mercantil, en los cantones en los que 
estos últimos no existan y hasta tanto la dirección nacional de registro de datos Públicos disponga su 
creación y funcionamiento. las registradoras o registradores de la propiedad deberán ser de nacionalidad 
ecuatoriana, abogadas o abogados y acreditar ejercicio profesional por un período mínimo de 3 años y los 
demás requisitos que la ley prevé para el ejercicio del servicio público y ley del registro. 

el concurso de méritos y oposición será organizado y ejecutado por la municipalidad respectiva con la 
intervención de una veeduría ciudadana. una vez concluido el proceso, la alcaldesa o alcalde procederá 
al nombramiento del postulante que mayor puntuación hubiere obtenido, por un periodo fijo de 4 años, 
quien podrá ser reelegida o reelegido por una sola vez.

las registradoras o registradores podrán ser destituidas ó destituidos de sus cargos por incumplimiento 
de las funciones registrales debidamente comprobado, de conformidad con la presente ley, su reglamento 
y las demás normas que regulen el servicio público.

también podrán ser destituidos en los casos en los que impidan o dificulten la conformación y funcionamiento 
del sistema nacional de registro de datos Públicos, de conformidad con el reglamento de la presente 
ley y con la implementación, en marcha, de la ley del sistema nacional de registro de datos Públicos, 
expedida por la asamblea nacional se busca unificar y organizar a todo el sistema para lo cual se hace 
necesario un traspaso ordenado hacia los lineamientos planteados en la ley.

en ese camino, no deben descartarse amenazas o problemas; pero decisiones firmes y claras son capaces 
de marcar la diferencia a fin de lograr un traspaso imperceptible para el usuario.

de acuerdo a la normativa legal, son los Gobiernos autónomos descentralizados, Gads, o municipios, 
los que asumen nuevas competencias al integrar en su actividad al registro de la Propiedad; por lo que 
se requeriría tomar previsiones y ejercer acciones a fin de que el servicio no solo continúe y mejore en 
atención al usuario; sino además, le garantice seguridad jurídica al momento de efectuar cualquier tipo de 
trámite, que es la razón de ser de la institución registro de la Propiedad.

con todo esto, lo que se busca es garantizar que el traspaso de competencias cumpla el objeto de la ley 
del sistema nacional de registro de datos Públicos, contemplado en el artículo 1 del capítulo i, que se 
refiere a la finalidad, objeto y ámbito de aplicación y dice textualmente: “artículo 1 Finalidad y objeto.- la 
presente ley crea y regula el sistema de registro de datos públicos y acceso, en entidades públicas o 
privadas que administren dichas bases o registros.

el objeto de la ley es garantizar la seguridad jurídica, organizar, regular, sistematizar e interconectar 
la información, así como la eficacia y eficiencia de su manejo, su publicidad, transparencia, acceso e 
implementación de nuevas tecnologías”.

a) Importancia

los registros de la Propiedad son instituciones de mucho tránsito ciudadano que guardan información 
vinculada a la situación legal de los bienes inmuebles en las jurisdicciones.

el diagnóstico será la herramienta que contribuirá a la construcción de un soporte documental completo 
porque contendrá datos vinculados con recursos humanos, bienes muebles y activos intangibles de los 
registros de la propiedad.

el presente documento pretende ser una guía técnica para quienes se enfrentan al reto de asumir las 
riendas de un servicio público preexistente y que es necesario en las actividades socioeconómicas de la 
colectividad. 

además el manual, por medio de los formatos propuestos, busca dar pautas para una correcta recolección, 
comparación, contrastación y verificación de todo el historial físico y digital existente en el registro, para 
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elaborar una base documental sólida que sustente la situación en la que se recibe la institución, se elabore 
un diagnóstico real y se tenga una herramienta necesaria y útil para impulsar la transición como base para 
futuros cambios y/o mejoras, de ser necesarias, bajo los parámetros de la nueva administración

b) Objetivos

General

crear una herramienta que diagnostique la situación real y actual de los registros de la Propiedad 
del ecuador en cada cantón  dentro de espacios territoriales determinados, con sus oportunidades y 
limitaciones para garantizar una transición ordenada y seguridad jurídica.

específicos

v	desarrollar un soporte técnico que permita la obtención de datos completos y reales de la 
documentación existente, bienes muebles, personal, libros y cuyo formato sea de fácil aplicación 
a todos los registros de la Propiedad por parte de los Municipios.

v	contribuir a recopilar una información dinámica y asequible sobre las condiciones reales de la 
infraestructura de funcionamiento de las jurisdicciones para toma de decisiones de Municipios.

v	apoyar en la capacitación del uso de este manual a los funcionarios de la asociación de 
Municipalidades del ecuatorianas, aMe, para su réplica y eventual implementación. 

v	contribuir a evitar efectos jurídicos y económicos a los Gads por efecto de la transición.

c) Etapas de trabajo

sin duda un traspaso de competencias involucra, a más de incertidumbre, el objetivo de lograr un servicio 
eficiente y ello se puede establecer con una base documental ordenada y completa; de allí que el presente 
manual está diseñado para que los funcionarios, o personas involucradas en el trabajo de los registros de 
la Propiedad, en procedimientos concretos, estén en capacidad de elaborar un diagnóstico completo de la 
situación de sus instituciones.

cada registro tiene su forma de trabajo, personal, infraestructura y servicios definidos y adecuados 
conforme a las necesidades del cantón en el que trabaja, en sí se trata de una institución con un sistema 
operativo organizado que pasa a ser administrado por un ente público. 

en este orden, el municipio está en plena capacidad de adoptar procesos de acercamiento con el registro 
de la Propiedad, para intentar tener un traspaso lo menos traumático posible.

Para el efecto, es recomendable que el municipio delegue a un solo interlocutor el cual esté a cargo del 
proceso y pueda lograr acuerdos con el registro de la Propiedad de tal forma que prime la transparencia 
en el registro y el municipio no tenga que asumir acciones que no le corresponden.

1.- Observación y acercamiento con el actual Registro de la Propiedad

Para un traspaso ordenado de competencias se recomienda que cada municipio forme una comisión que 
se integrará por cuatro funcionarios quienes, a su vez, estarán liderados por el delegado del Gad para 
el traspaso; este último cumplirá funciones de tipo político-estratégico con el registrador de la propiedad 
saliente para establecer un proceso amigable de traspaso de competencias. 

Por la naturaleza del proceso se sugiere que los funcionarios de la comisión sean de: auditoría, áreas 
financiera, administrativa y  jurídica del municipio. 

aquí la figura de delegado del Gad funge como la máxima autoridad en el proceso de traspaso, en 
representación del municipio y junto al registrador de la Propiedad saliente establecerá pautas de trabajo 
que serán operativizadas por la comisión y por los delegados del registrador de la Propiedad y los del 
municipio.

en consecuencia, debe tenerse claro que en el proceso de traspaso de competencias participan: 

el delegado del Gad y el registrador de la Propiedad quienes escogen, a su vez, nuevos delegados. 
estos últimos serán quienes brinden soporte en las fases contempladas en el manual de diagnóstico y por 
supuesto estarán bajo la responsabilidad de sus nominadores.

la comisión se encargará de operativizar el proceso de traspaso de competencias.

en el siguiente gráfico se visualiza mejor el trabajo de estos funcionarios:

Competencias del delegado del GAD

el trabajo del delegado estará enfocado a:

•	 establecer un procedimiento de trabajo a seguir.

•	 definir un cronograma conjunto con el registrador de la propiedad saliente.

•	 conocimiento de los formatos utilizados actualmente por el registro de la propiedad.

•	 selección y presentación de delegado(s) al registro de la Propiedad.

•	 revisión de documentos finales conjuntamente con el registrador de la Propiedad.

•	 revisión y firma de actas.

se sugiere que el delegado del Gad, tenga conocimientos jurídicos, conozca de la normativa legal en 
materia de registros de datos, tenga claro el proceso de transición y esté en contacto con la realidad de la 
jurisdicción en la que va a trabajar.

en cuestión de habilidades, se sugiere que dicha persona esté en capacidad de trabajar bajo presión, sea 
un buen comunicador capaz de trasladar en términos claros la posición  del Gad, de procurar acuerdos  y 
dar soluciones y respuestas inmediatas en caso de requerirse, tener experiencia en manejo de conflictos; 
todo esto en procura de lograr un acercamiento amigable y dinámico tanto para el proceso de traspaso 
como para el Gad. 

es necesario que en cada encuentro y/o acercamiento formal preestablecido; entre el representante del 
Gad y el registrador de la propiedad saliente, se suscriba un acta de reunión. Para el efecto se propone el 
siguiente formato contemplado en el anexo 1 (Pág. 32).
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2.- Guía para la utilización del manual de diagnóstico.

el presente manual está dividido en cuatro módulos que integran el sistema de registro de la Propiedad:

v	libros

v	bienes

v	obligaciones laborales y patronales

v	obligaciones tributarias

cada módulo contiene los pasos de ejecución a seguir para una recolección ordenada, sistemática y 
completa de datos. 

en los Módulos, obligaciones laborales y obligaciones tributarias, se sugiere la designación de un 
responsable del Gad que sería el director administrativo quien, por su experticia, estariá en la capacidad 
de observar y apoyar el proceso. 

en el Módulo libros, se establece un glosario de términos que servirá de guía para un conocimiento más 
detallado o explicación adicional, para quien lo requiera.

Para cada módulo se han diseñado formatos que receptarán la información a obtenerse de los documentos 
existentes y sobre los funcionarios del registro de la Propiedad, de acuerdo a su ámbito de acción y 
competencia.

cada formato explica en forma didáctica y en detalle el proceso de llenado de datos a fin de evitar 
imprecisiones.

además se establece un formato de acta entrega-recepción en los módulos libros, obligaciones laborales 
y Patronales y obligaciones tributarias que debe ser acompañado con documentos de traspaso para cada 
uno, lo que avalará la transparencia del proceso en la obtención y verificación de datos. en cambio, en el 
módulo bienes se entregará un acta de registro.

Para el trabajo en los módulos bienes, obligaciones laborales y Patronales y obligaciones tributarias se 
requerirá un responsable del registro de la Propiedad que estará a cargo del llenado de los formatos. la 
operativización del trabajo estará sujeta al cronograma que acuerden entre el registrador de la Propiedad 
y el Municipio en base a criterios considerados por dichas instituciones.

la documentación a obtenerse de los libros constituirá un registro físico. no se archivará en formato 
digital porque ello es competencia del diagnóstico informático. 

lo expuesto puede visualizarse mejor en el siguiente gráfico:

SEGUNDA PARTE: MANUAL DE DIAGNÓSTICO

I  MÓDULO 

LIBROS

RESPONSABLE.- Delegado del municipio. 

PLAZO ESTIMADO.- Tres semanas. 

PASO 1 

constatación de existencia física de libros

en esta fase se procede a verificar la existencia física de los libros y sus contenidos de tal manera que la 
información se convierta en un registro tangible de los datos existentes en el registro de la Propiedad. 

aquí queda claro que la documentación oficial contenida en los libros debe ser generada por el registrador 
saliente como documento de respaldo.

PASO 2

Inventario de estado de Libros

aquí se establece la situación en la que están los libros existentes en los registros de la Propiedad con 
los siguientes criterios:

v	tipo de libro

v	estado

v	ubicación

Para la recepción de la información se sugiere la utilización del formato explicado en detalle en el anexo 2 
(Pág. 33).

PASO 3

Acta entrega - recepción

Se utilizará el formato del Anexo 3 (Pág. 34) 9que contiene las respectivas explicaciones.

Acta de entrega recepción con beneficio de inventario.

GLOSARIO

CANCELACIONES.- asiento en los libros de los registros públicos que anula total o parcialmente los 
efectos de una inscripción o de una anotación preventiva.

CERTIFICACIÓN.-documento en que se asegura la verdad de un hecho.

DADA DE BAJA.- Procedimiento por el cual se cancela el trámite por no cumplimiento de requisitos 
legales (anulación de repertorio y de índice).  

FOJA.- Hoja de papel de un documento oficial.

FOLIO.- titulillo o encabezamiento de las páginas de un libro.
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GRAVAMEN.- carga impuesta sobre un inmueble o sobre un caudal.

INDICE.- libro que registra la información principal e histórica de un predio o concesión; y que debe 
mantenerse actualizado respecto a cualquier cambio en relación al mismo.

INSCRIPCIÓN.- Procedimiento de registro de propiedad, negociación, enajenación, prohibición para 
cumplir con lo dispuesto en la ley de registros.

LIBRO.-  archivo físico que da cumplimiento a lo establecido en la ley de registro de acuerdo a su tipo. 

MARGINACIÓN.- acto de registro de cambio de propiedad, predio o concesión.

REPERTORIO.- código único de ingreso del trámite de inscripción, gravamen, prohibición, cancelación o 
concesión que incluye fecha, hora, minuto y segundo.

PROHIBICIONES.- limitaciones a la acción de enajenar o negociar el bien por procesos judiciales.

II  MÓDULO 

BIENES

RESPONSABLE: Director Administrativo o delegado GAD

PLAZO ESTIMADO: Una semana

PASO 1

delegación de un encargado del registro de la Propiedad. 

el encargado del registro de la Propiedad será responsable de elaborar la base de información de los 
bienes con los que cuenta el registro para ponerla en conocimiento del Gad. 

Queda claro que el Gad, como nuevo ente administrativo, está en plena capacidad de aceptar o no los 
bienes que entregue el registro de la Propiedad.

en el caso de que el Gad tenga interés en adquirir los bienes se puede acudir al Manual de valoración de 
activos para un conocimiento más completo.

PASO 2

Observación del espacio físico de funcionamiento.

en esta fase se determinarán las características del espacio físico en el que funciona el registro de la 
Propiedad.

como se ha mencionado, el municipio, como nuevo administrador del registro de la Propiedad, puede 
tomar la decisión de funcionar en el espacio físico que considere apto y necesario; no obstante puede 
considerar continuar en las mismas instalaciones de funcionamiento,  tomando en cuenta las siguientes 
opciones.

v	arrendamiento.- verificación del tipo de contrato, tiempo, posibles beneficios.

v	local propio.- ubicación y estado situacional del bien inmueble.

v	otro tipo de contrato.- verificar si las instalaciones físicas poseen contratos como: comodato, 
anticresis u otro.

Para el efecto se propone trabajar con el siguiente formato:

tabla de descripción de instalaciones. (Ver Anexo 4)

PASO 3

Por otro lado se encuentran los bienes muebles del actual registro. se solicitará al registrador de la 
Propiedad saliente que de tener interés en negociar la venta de los bienes muebles  llene los formatos 
dispuestos a continuación, anexo 5 y 6, (Pág. 37 y 38) y lo ponga a  consideración del municipio.

el municipio tiene la potestad de aceptar o no los bienes. en caso de aceptación debe regirse al Manual 
de valoración de activos.

Formato de inventario de bienes muebles e inmuebles para activos. (ver anexo 5)

Formato descripción de artículos de oficina. anexo 6

III  MÓDULO

 OBLIGACIONES LABORALES Y PATRONALES

RESPONSABLE: Director Administrativo o Delegado del GAD

PLAZO ESTIMADO: dos semanas

PASO 1

Designación de encargados

designar a dos encargados, uno del Municipio y otro del registro de la Propiedad, quienes verificarán que 
se haya liquidado al personal de acuerdo a la ley.

Para el efecto se sugiere un trabajo conjunto entre el registrador de la Propiedad saliente y el delegado 
del municipio.

de acuerdo a la posición manifestada por la aMe el registrador de la Propiedad saliente debe 
responsabilizarse del proceso de liquidación del personal, de acuerdo a lo dispuesto por la ley.

además la aMe ha expresado su interés de que los funcionarios actuales del registro puedan participar 
en los concursos de méritos y oposición para llenar las vacantes del registro Municipal de la Propiedad. 

este particular se sustenta en el artículo 228 de la constitución de la república que señala que: “el 
ingreso al servicio público, el ascenso y la promoción en la carrera administrativa se realizarán mediante 
concurso de méritos y oposición, en la forma que determine la ley, con excepción de las servidoras y 
servidores públicos de elección popular o de libre nombramiento o remoción. su inobservancia provocará 
la destitución de la autoridad nominadora”.� de igual forma, la misma norma constitucional en el artículo 
424 dispone: �”la constitución es la norma suprema y prevalece sobre cualquier otra del ordenamiento 
jurídico. las normas y los actos del poder público deberán mantener conformidad con las disposiciones 
constitucionales; en caso contrario carecerán de eficacia jurídica”.

estos preceptos jurídicos recojidos en el oficio no. 361-daj-2011 del 23 de mayo de 2011 sustentan 
legalmente el criterio institucional de la aMe respecto al  recurso humano que laboraría en la dependencia 
ahora bajo la administración de los Gads.
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PASO 2

Identificación de todo el personal

en este paso se busca conocer cuál es la situación del personal que labora en el registro de la Propiedad 
en cuanto a si recibe las prestaciones establecidas por ley.

Para el efecto se presenta el siguiente formato ampliado en el anexo 7:

Formato de verificación de información laboral y patronal (Pág. 39).

PASO 3

Identificación de personal clave.

en este punto, el municipio puede tomar decisiones para suscribir contratos ocasionales y/o nombramientos 
provisionales con funcionarios considerados clave en el sistema de registro de la Propiedad, todo esto 
hasta que se ejecute el proceso definitivo de selección de personal. remitirse al ítem: observación y 
acercamiento con el actual registro de la Propiedad.

Formato de personal clave para la contratación eventual.

PASO 4 

Verificación de obligaciones

Para verificar un efectivo cumplimiento de obligaciones y derechos de los funcionarios se sugiere que se 
solicite a todos los empleados, la copia certificada del instituto ecuatoriano de seguridad social, iess, de 
no adeudar a dicha institución así como una copia del carnet de afiliación. 

PASO 5

Liquidaciones.

en esta fase puede recurrirse al Manual de selección y reconversión, entregado para un detalle explicativo 
de los criterios de selección de personal.

Precisamente el Manual de selección y reconversión está diseñado para que el Gad no deba asumir 
responsabilidades que no le competen y que son propias del registro de la Propiedad; en otras palabras 
que el registro asuma todas las obligaciones legales en cuanto a liquidación de su personal; previo al 
traspaso definitivo.

Nota adicional

Es necesario tomar en cuenta que el éxito de una institución, a más de los recursos físicos y 
técnicos, está prioritariamente en el talento humano; de allí que será recomendable siempre contar con 
profesionales aptos y capacitados para un correcto ejercicio de las funciones encomendadas.  

la sugerencia es buscar la mejor manera de llevar adelante el proceso de liquidación sin motivar un 
malestar ni en el usuario, ni en el funcionario público a fin de que el servicio continúe sin trabas. 

las liquidaciones de personal son de competencia exclusiva de la administración saliente del registro 
de la Propiedad, se consideraría conveniente incluir un plan de comunicación para apoyar un traspaso 
ordenado.

con ello lo que se busca es prevenir y de ser el caso evitar acciones que podrían alterar las actividades 
cotidianas de los registros, causar malestar en los usuarios y, en cierto modo, generar una imagen negativa 
del proceso de traspaso de competencias.

no debería descartarse que tras la acción de liquidaciones pudieran suscitarse situaciones que alteren 
el curso de trabajo del registro de la Propiedad y que deberán ser afrontadas para desvirtuar cualquier 
actitud de desconfianza de la colectividad. 

Por esto se consideraría adecuado acompañar el proceso de traspaso con una comunicación efectiva para 
el manejo de crisis. Para ello se anexa un Plan de comunicación que incluye un módulo de manejo de crisis 
que estará a disposición del municipio en caso de requerirlo. (Ver Anexo 8 GUÍA PARA LA ELABORACIÓN 
DE UN PLAN DE COMUNICACIÓN PARA LOS GOBIERNOS AUTÓNOMOS DESCENTRALIZADOS)

PASO 6

Acta entrega - recepción

Se utilizará el formato del Anexo 3  que contiene las respectivas explicaciones.

Acta de entrega recepción con beneficio de inventario (remitirse al Anexo 3 (Pág. 34))

Adicionalmente debe incluirse el certificado del funcionario que suscribe de no adeudar al IESS y 
el acta de finiquito.

IV  MODULO

 OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

RESPONSABLE: Director financiero o delegado

PLAZO: Una semana.

PASO 1

Designación de encargados

determinar dos encargados; uno del registro de la Propiedad, que podría ser un contador y otro del Gad.

entre las tareas que deberán cumplir los encargados están la verificación de que el registro de la Propiedad 
se encuentre en �lista blanca� y que se cumplan las obligaciones tributarias dispuestas por el sri.

PASO 2

Formato de obligaciones tributarias.

se sugiere la utilización del formato contemplado en el anexo 9 (Pág. 49).  

registro de tributación mensual.

PASO 3 

Acta entrega - recepción

se utilizará el formato del anexo 3 con las adecuaciones para el caso.

acta de entrega recepción con beneficio de inventario (remitirse al archivo)

adicionalmente debe incluirse el certificado de estar en lista blanca, otorgado por el servicio de rentas 
internas, sri.
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ANEXO 1 ANEXO 2
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ANEXO 3

ACTA DE ENTREGA RECEPCION CON BENEFICIO DE INVENTARIO

PRIMERA.- COMPARECIENTES: 

comparecen a la presente acta de entrega recepción  de acuerdo a la leY del sisteMa nacional 
de reGistro de datos Publicos; por una parte el señor/doctor (nombre del registrador saliente) 
con cédula de ciudadanía no. XXXXXXXXX,  y por otra parte el señor (nombre del nuevo registrador o 
delegado del Municipio), con cédula de identidad no. XXXXXX, perteneciente al cantón XXXX, provincia 
XXXXX. ambos ecuatorianos, mayores de edad, domiciliados en la ciudad de XXXX, comparecen a la 
celebración de la presente acta contenida en los siguientes términos: 

SEGUNDA.- ANTECEDENTES:

con fecha 10 de marzo del 2010, se expidió y entró en vigencia la ley del sistema nacional de registro 
de datos Públicos, en cuyo capítulo ii, artículo 3 “responsabilidad de la información“, párrafo segundo, 
dispone que “los datos públicos registrales deben ser: completos, accesibles, en formatos libres, sin 
licencia alrededor de los mismos, no discriminatorios, veraces, verificables y pertinentes, en relación al 
ámbito y fines de su inscripción”.

de igual manera, en el artículo 4 de la misma ley, en el apartado denominado responsabilidad de la 
información, se establece que: “las instituciones del o en el futuro administren bases o registros de datos 
públicos, son responsables de la integridad,  protección y control de los registros yd e bases de datos a 
su cargo. dichas instituciones responderán por la veracidad y autenticidad de los datos registrados, es 
exclusiva de la o el declarante cuando ésta o peste provee toda la información. las personas afectadas por 
información falsa o imprecisa, difundida o certificada por registradoras o registradores, tendrán derecho 
a las indemnizaciones correspondientes, previo el ejercicio de la respectiva acción legal. la dirección 
nacional de registro de datos Públicos establecerá los casos en los que deba rendirse caución”.

asimismo, dentro de la misma ley, en la disposición transitoria segunda, se aclara que: “las registradoras 
o registradores de la Propiedad y Mercantil, seguirán cumpliendo sus funciones de registro, hasta que 
de conformidad con la presente ley, sean legalmente reemplazadas o reemplazados. no se devolverá 
la caución rendida por los registradores hasta que no se haya suscrito la respectiva acta de entrega en 
recepción del registro”.

en base a lo establecido en la mencionada ley, las partes se comprometen a entregar y recibir la totalidad 
de la información registrada durante toda su operación desde un inicio.

TERCERA.- CONDICIONES DE ENTREGA Y RECEPCIÓN:

el señor/doctor XXXXXXXX, hace la entrega formal de la totalidad de la información registral mantenida en 
su poder como registrado de la Propiedad del cantón XXXX, como se detalla:

- x

- y

- z  

(DETALLE DE LIBRO DE REPERTORIO EN FECHA, HORA, MINUTO Y SEGUNDO DE CIERRE)

CUARTA.- DECLARACIÓN

a su vez, el señor/doctor XXXXXXXX, declara, haber realizado esta entrega con responsabilidad, conciencia  
y conocimiento de las sanciones a que hubiere lugar en caso de mantener oculta información pública.

QUINTA.- ACEPTACIÓN Y BENEFICIO DE INVENTARIO: 

el señor, delegado Municipal del cantón XXXXXXX, acepta lo entregado bajo las siguientes observaciones 
y aclaraciones:

- (Enumerar inconformidades y aspectos del estado de la información recibida).

en consecuencia el sr. (representante Municipal), no se hará responsable de las posibles futuras 
repercusiones causadas por el mal manejo de la información de la administración anterior.

Por esta misma razón, se reserva el beneficio de inventario, hasta que se realice la revisión y verificación 
total de lo entregado y recibido; responsabilidad que estará a cargo de una auditoría calificada para el 
mencionado fin en el transcurso de (definir tiempo en base a la cantidad de información entregada)

las partes aceptan todas las cláusulas de la presente acta, por así convenir a los intereses propios, a los 
de sus representados, con apego a las disposiciones de la ley del sistema del registro de datos Públicos 
por lo que las partes no tendrán fundamento para reclamo alguno en el futuro.

 Para constancia de la aceptación de todas y cada una de las clausulas la suscriben en dos ejemplares de 
igual tenor, en unidad de acto, nombre de cantón, al XXX de XXX del dos mil once. 

    _________________________ _______________________

     Firma registrador saliente Firma representante municipal

     ci no. xxxxxxxxx ci no. xxxxxxx
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ANEXO 8

GUÍA PARA LA ELABORACIÓN DEL PLAN DE COMUNICACIÓN PARA LA 

TRANSICIÓN DE LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD A LOS GOBIERNOS

 AUTÓNOMOS DESCENTRALIZADOS, GADs.

INTRODUCCIÓN

comprar un bien inmueble supone una de las mejores y mayores inversiones que una persona puede 
realizar en su vida. representa quizá la más importante adquisición para lograr un aseguramiento futuro en 
cuestiones patrimoniales, por supuesto si no se trata de un constructor o empresario inmobiliario porque, 
en ese caso, adquirir inmuebles implica mas bien una actividad comercial.

la compra o traspaso de un bien es solo el primer paso ya que avalar legalmente dicha adquisición supone 
además la inscripción en un registro público para feccionar la tradición.

no obstante, una realidad compleja a nivel general, constituyen los problemas de la legalización de tierras 
y propiedades que en muchos casos se han convertido en temas recurrentes. de allí que los registros de 
la Propiedad sean instituciones indispensables para los ciudadanos. 

con el traspaso de competencias a los Gobiernos autónomos descentralizados, Gads., el reto es mejorar 
la agilidad de los procesos y servicios de dichos registros, todo en bien del usuario.

el registro de Propiedad se ha convertido en una  institución técnica que garantiza la provisión de informa-
ción sobre la situación legal de un bien inmueble; ya que guarda información fiable para la realización de 
cualquier contrato; por ello un comprador, por ejemplo, que desee adquirir una propiedad inmueble puede 
conocer su situación real y, sobretodo, asegurarse que el vendedor es el propietario verdadero del mismo 
y que sobre dicho bien no pesa ningún tipo de gravamen.

JUSTIFICACIÓN

con la expedición de la “ley del sistema nacional de registro de datos Públicos”, la “ley orgánica de 
Participación ciudadana y control social”, el “código de Planificacióny Finanzas Públicas”,el “código 
orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización, cootad” entre otros, se vuelve 
necesario un proceso de transición en el que se precisa una coordinación entre registros de la Propiedad 
y Gobiernos autónomos descentralizados, Gad.

el cumplimiento y la gestión de estas competencias generan una gran oportunidad de enlazarlos registros 
de la propiedad con catastros, lo que permitirá mejorar la seguridad jurídica y la oportunidad de contar 
con información fidedigna para que la toma de decisiones coadyuve al desarrollo de los cantones a fin de  
obtener efectividad en la gestión y trasendencia en el proceso de rendiciónde cuentas.

este es el reto que tienen los municipios de ejecutar acciones para mejorar y optimizar el sistema de re-
gistros de la propiedad y depende precisamente de dichos cabildos una eficiente gestión.

en este orden, proponemos un esquema para la realización de un plan de comunicación para los Gads, 
que junto a la asesoría legal en el traspaso de competencias, puede fortalecer y contribuir  a que ese 
traspaso se realice en forma ordenada y mejore el servicio de calidad con lo que se logrará, más allá de 

eficiencia en los procesos, una aceptación y reconocimiento ciudadano, porque la razón de ser de una 
institución pública, especialmente, es su usuario.

LINEAS DE ACCIÓN

es claro que la comunicación es la herramienta vital para transmitir ideas, mensajes y todo tipo de conoci-
mientos a fin de delinear mecanismos y estrategias para consolidar un entendimiento inmediato de lo que 
se quiere comunicar y que llegue, en el mejor término, al público objetivo.

Por ello sería acertado acompañar el traspaso de competencias con una estrategia comunicacional que 
garantice el menor impacto posible en los funcionarios de los registros de la Propiedad y, a la vez, una 
percepción imperceptible en los usuarios.

en este orden,se recomendaría armar una estrategia de comunicación que contenga los siguientes ele-
mentos como mensajes clave:

Ø	seguridad jurídica

Ø	traspaso ordenado y seguridad para funcionarios

Ø	eliminación de la corrupción

Ø	Mejoramiento de la eficiencia en los servicios a la ciudadanía

en el siguiente cuadro se visualiza de mejor manera el proceso:

Seguridad Jurídica

sobre la base del sustento jurídico legal deben implementarse mensajes para que los usuarios entiendan 
la importancia de la institucionalidad del registro de la Propiedad como organismo sólido y confiable, ca-
paz de garantizar la protección legal de los bienes inmuebles de las jurisdicciones.

dichos usuarios estarán conscientes que al entregar la información requerida estarán amparados por una 
especie de garantía de protección de sus bienes y, a la vez, estarán cumpliendo una acto jurídica obligatorio.
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El aval otorgado por el Registro de la Propiedad es necesario para cualquier acción legal en bene-
ficio individual o colectivo.

Traspaso ordenado y seguridad para funcionarios

todo cambio genera temor y expectativa en distinto grado, más aún el traspaso de competencias. de allí 
que deben socializarse, en forma clara, las reglas que regirán a los nuevos funcionarios del registro de la 
Propiedad. Puede trabajarse con cronogramas y talleres.

Precisamente la operativización del sistema va de la mano con la optimización del talento humano que 
debe ser capacitado en áreas necesarias para que responda a las exigencias de los cabildos. 

con el traspaso de competencias es inevitable no generar lecturas ciudadanas cuya expectativa se centra 
en la nueva administración y qué tipo de adecuaciones y/o implementaciones adoptará.

del lado interno están los funcionarios y empleados de los registros que deben ser liquidados por la admi-
nistración saliente con acciones claras y legales.

nuevas competencias siempre generarán cambios; se debe ser muy cauto y utilizarse mensajes acerta-
dos para no alterar el ánimo de los funcionarios; eso sí, manteniendo siempre en primer orden la institucio-
nalidad, jurídica y en segundo lugar defendiendo los legítimos derechos de los funcionarios, con la meta 
de lograr un manejo óptimo del registro de la Propiedad. 

Eliminación de la corrupción

este será el mensaje central del plan de comunicación para ganar la confianza e interés de los usuarios de 
los registros de la propiedad a fin de que estos, se mantengan a la expectativa de los mecanismos que se 
adopten,desde los Gads, para institucionalizar el mensaje de honestidad y transparencia sobre la base de 
resultados medibles y verificables.

un manejo automatizado de los registros de la Propiedad permitirá, además de agilizar los procesos, 
una menor intervención de personas en las cadenas operativas y de mando. es necesario implementar 
la relación tecnología-usuario para que la persona sienta una mayor confianza al momento de realizar sus 
trámites.

la selección de los funcionarios por méritos y oposición y la capacitación contante del funcionario del 
registro manejado como mensaje positivo, puede ayudar también en la consolidación de un registro 
eficiente.

Mejoramiento de la eficiencia en los servicios a la ciudadanía

la demanda de mejores servicios es una exigencia recurrente de los ciudadanos. los trámites en los 
registros de la Propiedad se han tornado molestos para los usuarios por factores como: la lentitud en los 
procesos, deficiente atención, trámites engorrosos, poco tiempo de vigencia de documentos, etc.

con el mensaje de eliminación de la corrupción, vinculado a un manejo tecnológico de punta, los usuarios 
podrán observar la reducción de los tiempos en la obtención de documentos o tramitación en porcentajes 
que pueden irse ajustando progresivamente.

una atención automatizada conlleva el concepto de modernización y eso lo perciben los usuarios. Por 
supuesto aquello no debe suponer, necesariamente, un aumento de costos en los servicios. la medición 
de logros se hace en el plano social y la lectura podría hacerse así: el registro de la Propiedad solventa 
en forma eficiente la demanda de los usuarios quienes, a su vez, confían en la institución que ahora está 
a cargo de los Gads.

entonces, el fortalecimiento institucional del registro ubica al cabildo como un ente útil y confiable para 
sus ciudadanos que además de asumir nuevas competencias, las pudo mejorar. una institución fuerte 
siempre tendrá el reconocimiento social y, este orden, gana el usuario y gana el gobierno autónomo por-
que este último genera credibilidad y confianza.

como se puede observar, la adopción de mensajes claves con una estrategia de comunicación adecuada 
y planificada, de acuerdo a la necesidad de cada Gad, puede complementar el traspaso con resultados 
que pueden evaluarse:

Ø	registro de la Propiedad administrado, por el Gad con estructura jurídica, administrativa, tecnoló-
gica y software implementado y registrador nombrado.

Ø	equipo del registro de la Propiedad del Gad capacitado y atendiendo con capacidad resolutiva 
integral.

Ø	ciudadanía realizando sus trámites con eficiencia y seguridad jurídica.

en el siguiente gráfico se visualiza mejor el objetivo del Plan de comunicación:

a continuación presentamos una guía de pasos para elaborar el plan de comunicación. el orden propuesto 
está a discreción, conveniencia o necesidad de la institución, no necesariamente debe seguir el orden 
presentado, ni tampoco se exige el cumplimiento de todos los ítems.

el Plan sale de la estrategia marcada por la institución y no por la asesoría; por ello se trata únicamente 
de un esquema de apoyo.
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EJES PARA LA ELABORACIÓN DEL PLAN DE COMUNICACIÓN

de acuerdo a las necesidades de comunicación hay una serie de planes operativos. Para el caso de 
los gobiernos autónomos descentralizados se ha tomado el plan trabajado por ana Hernández rodrí-
guez, catedrática de comunicación y responsable de la revista latina de comunicación de españa, cuyos 
detalles y trabajo pueden verse en la dirección electrónica: http://www.ull.es/publicaciones/latina/2002/
latina48marzo/4812ajhernandez.htm

a este esquema se ha anexado observaciones, recomendaciones y aportes propios. la explicación mar-
cada con asterisco hace referencia a una ampliación de conceptos de Hernández.

Para cada ítem es necesario tomar en cuenta los elementos de la estrategia de comunicación y los resul-
tados a obtenerse.

1. Fijación del objetivo general: aquí se definirá qué comunicación se busca para la institución y qué 
imagen institucional se espera cuando finalice el período de acción.

la institución es responsable de identificar qué objetivo final desea conseguir porque es ella la que 
establece la estrategia general de la marca o imagen y ejerce acción en los planos económicos, 
políticos y judiciales. 

2. Definición de la política general de comunicación que adoptará  la institución sobre la base de 
un decálogo de principios y objetivos.

definir reglas de juego que sean aceptadas por la dirección de la institución. es necesario que a 
más de que las reglas sean canalizadas por el área de comunicación institucional haya un control, 
vigilancia y evaluación permanente de las autoridades, esto  garantizará una comunicación con 
credibilidad.

Para que la comunicación cumpla su función es necesario que la dirección apruebe y asuma una 
política de comunicación y se comprometa a respetarla y respaldarla. Para ello es imprescindible 
que la cúpula directiva adopte y asuma todas y cada una de las decisiones integradas en la estra-
tegia de comunicación.

(*) en resumen, la estrategia de comunicación debe ser aceptada y seguida por los cargos de la 
empresa o entidad y el asesoramiento de los mismos debe tenerla en cuenta, si se quiere contro-
lar el proceso de formación de la opinión pública y alcanzar los objetivos deseados. 

3. Evaluación de la situación actual. este es el punto de partida para conocer todos los problemas téc-
nicos, humanos y de posicionamiento en el segmento de acción para implementar el módulo de comuni-
cación de crisis. Para delinear acciones devenidas de la estrategia debe observarse lo siguiente:

(*) la empresa o entidad debe valorar los problemas heredados y los planteados con los actuales 
dirigentes antes de pasar al siguiente punto.

es necesario tener en cuenta que, desde la óptica de gestión, debe impulsarse un compendio de 
actuaciones comunicacionales eficaces de tal forma que a la opinión pública llegue lo necesario. 
evitar al máximo una filtración de elementos que pueden considerarse negativos o de amenaza.

las instituciones, entidades y empresas tienen la costumbre de comunicar actos y hechos pun-
tuales que buscan efectos también puntuales, pero no suelen mirar más allá; es decir no hay una 
organización a largo plazo.

asimismo, son pocos los organismos que cuentan con un sistema de resolución de crisis y menos aún de 
comunicación de las mismas. Hablamos de crisis que van desde temporales y leves plagas hasta desave-
nencias internas o problemas políticos con influencia en el entorno de la institución. 

otro factor en general inexistente suele ser un sistema eficaz de documentación y archivo de prensa y de 
una red de intracomunicación.

una buena comunicación se basa en la gestión que haga bueno al gestor y no tanto en la imagen personal 
del líder. 

De cara a la comunicación externa los problemas de las empresas, entidades o instituciones suelen 
determinarse por varios de los siguientes aspectos:

1. Falta de liderazgo.

2. los lobbies externos son los que determinan el ritmo de los hechos de comunicación.

3. Filtraciones de información al exterior.

4. relaciones difíciles con algunos medios de comunicación.

5. el deficiente conocimiento espontáneo de la labor de la empresa, entidad o institución.

6. bajo conocimiento cualitativo de la gestión.

7. Problemas con la implantación territorial y con el envío de comunicados y notas de prensa que 
no obedecen a estrategia alguna, sino a labores de apagar crisis sin criterios globales, con el riesgo 
cierto de la comisión de errores estratégicos. 

8. solapamiento de unos cargos por otros.

9. la acción lícita o ilícita de competidores

en cuanto a la comunicación interna, debe establecerse un plan partiendo de una valoración realizada por 
conocedores del área comunicacional, que determine las medidas a tomar para que en un razonable plazo, 
cambien aspectos primordiales (en el caso de problemas) en las relaciones internas, siempre y cuando no 
se ajusten a un modelo predefinido de recursos humanos. 

4. Elaboración de  un protocolo para situaciones de crisis. establecer mecanismos de prevención y 
equipo encargado de enfrentar y tomar decisiones. también es conveniente establecer un dispositivo 
independiente que controle los daños durante y después de la crisis.

(*) la comunicación es una actividad flexible (de ahí la necesidad de normativizarla al máximo), 
lo que motiva a prever posibles situaciones que lleven a introducir, sobre la marcha, cambios de 
detalle o más sustanciales en la dirección prevista en el plan. 

Pese a la dificultad de prever situaciones de crisis, es necesario establecer pautas de actuación 
para imprevistos o aquellos casos críticos con más posibilidades de presentarse. 

es necesario un esfuerzo por identificar las situaciones de emergencia (labor del asesor) y, una vez 
identificadas, diseñar las pautas de actuación en comunicación para el caso de que se presenten 
tales situaciones

Guía para actuar frente a una crisis. 

1. diseñar un Plan de crisis que establezca las pautas de comportamiento institucional ante una 
emergencia. 
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2. designar portavoces (generalmente se nombra un solo portavoz). 

3. nombrar un comité Permanente de crisis que respalde al departamento de comunicación y 
Portavoces. el comité, que estará integrado por delegados de cada departamento institucional, se 
reunirá fuera del lugar de trabajo y guardando la máxima confidencialidad en torno a la información 
manejada. 

4. Poner en marcha un sistema de seguimiento de medios de comunicación y atención de llamadas 
telefónicas. 

5. en una situación de crisis, la institución se convierte en objeto mediático. los objetivos del Plan 
de crisis serán minimizar los posibles efectos negativos que pueda tener la información de los 
medios de comunicación y restaurar la credibilidad de la institución. 

6. Preparar y aprobar los mensajes, argumentos y materiales de comunicación. 

7. la información que se transmita desde la institución debe cumplir cuatro condiciones: ser verídica, 
precisa, tranquilizadora y dinámica. 

8. el material informativo para los medios de comunicación puede componerse de: 

•	 dossier informativo: comunicado, informe técnico, historia y actividades de la institución, cifras 
de apoyo. 

•	 informe técnico: situación, origen, identificación y localización del problema, actuación y 
eliminación. 

9. adaptar los mensajes a la evolución de la crisis. elaborar nuevos materiales acordes con las cir-
cunstancias.

10. tratar que la confianza en la entidad no se pierda. las cinco claves son: 

•	 admitir los hechos. 

•	 comunicar la situación real. 

•	 identificar las causas. 

•	 localizar el alcance del problema. 

•	 informar sobre la solución del hecho y de los planes para evitar nuevas crisis en el futuro.

5. Diseño de la arquitectura general del Plan. esto se refiere tanto desde el punto de vista del orden 
cronológico como de los pasos hacia los objetivos.

(*) una vez vencidos los obstáculos organizativos, se trazarán las líneas maestras que han de guiar 
el desarrollo de las fases posteriores; en él se acotarán las etapas, estableciendo una primera esti-
mación de la envergadura del proyecto, al tiempo que se identifican las principales dificultades que 
habrá que superar, los apoyos que será necesario recabar y la determinación del ritmo que haya 
que imprimir a la acción.

6. Identificación de los medios necesarios para cumplir con lo anterior. en este punto se establecen 
recursos técnicos y humanos con los que se va a trabajar.

7. Elaboración de programas: definición de objetivos específicos, elección de estrategias y descripción 
de acciones a desarrollar. 

(*) la estrategia general de comunicación debe subdividirse en tramos cortos y tratarlos como 
unidades independientes. Para cada segmento, se definirá un objetivo específico, se elegirá una 
o varias tácticas a utilizar y, por último, se decidirá qué acciones concretas habrá que realizar para 
alcanzar dicho objetivo. todos estos segmentos integran el Plan de comunicación.

la publicidad, de ser necesaria, complementa la estrategia de comunicación en imagen corpo-
rativa. su necesidad se determina porque llega allí donde se forman criterios de opinión pública 
distintos a los meramente informativos. de ser el caso, puede recomendarse una mayor toma de 
conciencia sobre la necesidad de dedicar recursos económicos a las líneas de publicidad en próxi-
mos presupuestos. 

no debe realizarse ningún esfuerzo publicitario sin contar con un estudio de mercado. a tal efecto 
se redactará un Plan sectorial de Publicidad dentro de los siguientes lineamientos:

la publicidad aporta elementos de consumo, determinación moral de las opciones, defensa de 
valores políticos (propaganda), psicológicos o sociales (identidad en un territorio), por ejemplo, que 
son mejor explicados a través de recursos de mercadotecnia.

8. Establecimiento del planning. conjunto de técnicas para conseguir el máximo aprovechamiento de 
los medios de producción de que dispone la institución.

(*) deberá elaborar un planning básico a mediano plazo y otros de detalle por períodos más cortos 
(por ejemplo, trimestrales).

9. Establecimiento de los sistemas de seguimiento y control, con los correspondientes criterios de 
evaluación y parámetros de medida. auditorías de comunicación, estrategia publicitaria, evaluación de 
campañas, estudios de presencia y valoración, entre otros. 

(*) se recomienda la realización de auditorías periódicas de comunicación o evaluaciones. su ne-
cesidad se demuestra por la ausencia de datos sobre la percepción que se tiene del trabajo de la 
entidad en la opinión pública y de la valoración y grado de conocimiento de sus responsables.

Parámetros de auditoría o medición:

1.- cumplimiento de objetivos.

2.- Grado de conocimiento personal.

3.- valoración de la institución.

4.- valoración del gestor o gestores.

5.- Grado de satisfacción de los participantes en el proceso de comunicación (comunicación interna).

6.- compendio de soluciones posibles a cada problema.
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CONSIDERACIÓN FINAL

un buen manejo comunicacional, devenido de un plan acertado y bien planificado, dependerá exclusiva-
mente del área de comunicación, o un área designada en caso de no contarse, para un éxito temprano 
y perfectible en el tiempo; de allí que la dirección institucional deberá dar la importancia del caso y los 
recursos necesarios para un trabajo conjunto y, como se ha señalado, establecer un control periódico de 
la actividad comunicacional.

la tarea de comunicación, bien manejada, puede convertirse en la mejor herramienta de servicio y con-
solidación institucional.
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3.2 Modelo de Ordenanza
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MODELO DE ORDENANZA

ORDENANZA PARA LA ORGANIZACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y 
FUNCIONAMIENTO DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN…

EL CONCEJO DEL GOBIERNO AUTÓNOMO 
DESCENTRALIZADO MUNICIPAL DEL CANTON...

(EXPOSICIÓN DE MOTIVOS PARTICULARIZADA POR CADA MUNICIPIO)

CONSIDERANDO,

Que, la constitución de la república establece en la disposición del artículo 265 que “El sistema público de 
registro de la propiedad será administrado de manera concurrente entre el Ejecutivo y las municipalidades”;

Que, la constitución de la república establece que “Los gobiernos autónomos descentralizados gozarán 
de autonomía política, administrativa y financiera …” conforme el principio establecido en la disposición 
del artículo 238;

Que, uno de los derechos de libertad que reconoce y garantiza la constitución de la república es el de 
“acceder a bienes y servicios  públicos y privados de calidad, con eficiencia, eficacia y buen trato, así 
como a recibir información adecuada y veraz sobre su contenido y características”, de acuerdo al numeral 
25 del artículo 66 de la constitución de la república;

Que, la autonomía administrativa de los gobiernos autónomos descentralizados municipales consiste en el 
pleno ejercicio de la facultad de organización y de gestión de sus talentos humanos y recursos materiales 
para el ejercicio de sus competencias, conforme lo dispone el inciso tercero del artículo 5 del vigente 
código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización, cootad

Que, la norma del artículo 142 del código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización, 
cootad señala que “La administración de los registros de la propiedad de cada cantón corresponde a 
los gobiernos autónomos descentralizados municipales.  El sistema público nacional de registro de la 
propiedad corresponde al gobierno central, y su administración se ejercerá de manera concurrente con los 
gobiernos autónomos descentralizados municipales de acuerdo con lo que disponga la ley que organice 
este registro.  Los parámetros y tarifas de los servicios se fijarán por parte de los respectivos gobiernos 
municipales.”;

Que, las competencias concurrentes son “aquellas cuya titularidad corresponde a varios niveles de 
gobierno en razón del sector o materia, por lo tanto deben gestionarse obligatoriamente de manera 
concurrente”, conforme lo dispone el inciso primero del artículo 115 del código orgánico de organización 
territorial, autonomía y descentralización, cootad;

Que, el registro de la Propiedad forma parte del sistema nacional de registro de datos Públicos, conforme 
lo dispone el artículo 29 de la ley del sistema nacional de registro de datos Públicos publicada en el 
suplemento al registro oficial no. 162 de  31 de marzo del 2010;

Que, el artículo 19 de la ley del sistema nacional de registro de  datos Públicos señala que “ … el 
Registro de la Propiedad será administrado conjuntamente entre las Municipalidades y la Función Ejecutiva 
a través de la Dirección Nacional de Registro de Datos Públicos.  Por lo tanto, el Municipio de cada cantón 
o Distrito Metropolitano se encargará de la estructuración administrativa del registro y su coordinación con 
el catastro.  La Dirección Nacional dictará las normas que regularán su funcionamiento a nivel nacional.”;

Que, de conformidad con lo que dispone el artículo 54 literal f) del código orgánico de organización territorial, 
autonomía y descentralización, cootad, es función de los gobiernos autónomos descentralizados 
municipales “Ejecutar las competencias exclusivas y concurrentes reconocidas en el Constitución y la ley 
y en dicho marco, prestar los servicios públicos … con criterios de calidad, eficacia y eficiencia, observando 

los principios de accesibilidad, regularidad, continuidad, solidaridad, interculturalidad, subsidiariedad, 
participación y equidad.”

Que, las tasas deben satisfacerse ante la prestación de un servicio otorgado por una institución pública.

Que el art. 566 del código orgánico de organización territorial, autonomía y descentralización, establece 
que “Las municipalidades y distritos metropolitanos podrán aplicar las tasas retributivas de servicios 
públicos que se establecen en este Código.  Podrán también aplicarse tasas sobre otros servicios 
municipales o metropolitanos siempre que su monto guarde relación  con el costo de producción de dichos 
servicios.  A tal efecto, se entenderá por costo de producción  el que resulte de aplicar reglas contables de 
general aceptación, debiendo desecharse la inclusión de gastos generales de la administración municipal 
o metropolitana que no tengan relación directa y evidente con la prestación del servicio.” 

Que, el registro de las transacciones que sobre  las  propiedades  se ejecuten en el  cantón  constituye  
uno de los elementos fundamentales para la adecuada gestión  de los catastros municipales, tomando 
en cuenta que la constitución de la república reconoce como competencias exclusivas de los gobiernos 
municipales la planificación del desarrollo cantonal y la formación y administración de los catastros 
inmobiliarios urbanos y rurales.

Que, de conformidad con lo que dispone el artículo 57 literal a) del código orgánico de organización 
territorial, autonomía y descentralización, cootad le corresponde al concejo Municipal “El ejercicio de 
la facultad normativa en las materias de competencia del gobierno autónomo descentralizado municipal, 
mediante la expedición de ordenanzas cantonales …”

resuelve expedir la siguiente:

ORDENANZA PARA LA ORGANIZACIÓN, ADMINISTRACIÓN Y FUNCIONAMIENTO DEL 
REGISTRO MUNICIPAL DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN …

CAPITULO I

AMBITO, OBJETIVOS Y PRINCIPIOS GENERALES

Art. 1.- Ámbito de aplicación.- la presente ordenanza regula la organización, administración y 
funcionamiento del registro Municipal de la Propiedad del cantón …

Art. 2.- Objetivos.- son objetivos de la presente ordenanza:

a) regular la organización, administración  y funcionamiento del registro Municipal de la Propiedad 
del Gobierno autónomo descentralizado Municipal del cantón …

b) Promover la interrelación técnica e interconexión entre el registro Municipal de la Propiedad y el 
catastro institucional.

c) reconocer y garantizar a los ciudadanos del cantón  el acceso efectivo al servicio de registro 
Municipal de la Propiedad.  

d) Promover la prestación del servicio público registral municipal de calidad con eficiencia, eficacia y 
buen trato.

e) incorporar a la administración municipal el registro de la Propiedad del cantón.

f) reconocer al Ministerio de telecomunicaciones y sociedad de la información, a través de la 
dirección nacional de registro de datos Públicos, como la entidad nacional rectora del sistema 
nacional de registro de datos Públicos, con capacidad para emitir políticas públicas nacionales que 
orienten las acciones del referido sistema y para definir los sistemas informáticos aplicables para 
la gestión concurrente de esta competencia;  y,  al Gobierno autónomo descentralizado Municipal 
del cantón … como administrador y encargado de la gestión del registro de la Propiedad del 
cantón …. ..con capacidad para ejecutar, proveer, prestar y administrar el servicio público registral 
municipal conforme los principios establecidos en la ley y esta ordenanza.



54 55

g) establecer los parámetros y tarifas por los servicios municipales de registro.

Art. 3.- Principios.- el registro Municipal de la Propiedad se sujetará en su gestión a los siguientes 
principios: accesibilidad, regularidad, calidad, eficiencia,  eficacia, seguridad, rendición de cuentas y 
transparencia. 

CAPITULO II
PRINCIPIOS REGISTRALES

Art. 4.- Actividad registral.- la actividad de registro que cumpla el funcionario responsable del registro 
Municipal de la Propiedad se ejecutará utilizando medios tecnológicos normados y estandarizados de 
conformidad con las políticas dictadas por el Ministerio de telecomunicaciones  y de la sociedad de la 
información.   

la responsabilidad de la información se sujetará a lo dispuesto en el artículo 4 de la ley del sistema 
nacional de  registro de datos Públicos.

Art. 5.- Información pública.- la información que administra el registro Municipal de la Propiedad es 
pública.  su difusión tendrá las limitaciones establecidas en la constitución y la ley. 

Art. 6.- Calidad de la información pública.- los datos públicos que se incorporan en el registro 
Municipal de la Propiedad deberán ser completos, accesibles, en formatos libres, no discriminatorios, 
veraces, verificables y pertinentes.

Art. 7.- Responsabilidad.- el registrador Municipal de la Propiedad, a más de las atribuciones y deberes 
señalados en la ley y esta ordenanza, será el responsable  de la integridad, protección y control del 
registro a su cargo así como de las respectivas bases de datos, por lo que, responderá por la veracidad, 
autenticidad, custodia y conservación del registro.  la veracidad y autenticidad de los datos registrados 
son de exclusiva responsabilidad de quien los declaró o inscribió.

Art. 8.- Obligatoriedad.- el registrador Municipal de la Propiedad está obligado a certificar y publicitar los 
datos a su cargo con las limitaciones señaladas en la constitución, la ley y esta ordenanza.

Art. 9.- Confidencialidad y Accesibilidad.- se considera confidencial solamente la información señalada 
en la ley.  el acceso a esta información sólo será posible con la autorización expresa del titular de la misma, 
por disposición de la ley o de juez competente.

también será confidencial aquella información que señale el director nacional de registro de datos 
Públicos, mediante resolución motivada.

el acceso a la información  sobre el patrimonio  de las personas se realizará cumpliendo los requisitos 
establecidos en la ley, para lo cual, el solicitante deberá justificar su requerimiento de forma escrita en los 
formatos valorados que para el efecto disponga la municipalidad y deberá señalar con precisión el uso que 
se  hará de la misma.  a la solicitud se deberá acompañar necesariamente copias legibles de la cédula 
de ciudadanía y certificado de la última votación.   el registrador Municipal de la Propiedad formará un 
registro físico y magnético secuencial de estos requerimientos.

Art. 10.- Presunción de legalidad.- el registrador Municipal de la Propiedad es un fedatario público, por 
lo que, la certificación registral da fe pública y ésta se encuentra investida de la  presunción de legalidad, 
conforme lo señala el artículo 7 de la ley del sistema nacional de registro de datos Públicos.

Art. 11.- Rectificabilidad.- la información del registro Municipal de la Propiedad puede ser actualizada, 
rectificada o suprimida siempre que cumpla con los requisitos y condiciones establecidas en la ley.

CAPÍTULO III
NORMAS GENERALES APLICABLES AL REGISTRO MUNICIPAL DE LA PROPIEDAD DEL CANTÓN …

Art. 12.- Certificación registral.- la certificación válida y legalmente otorgada por el registrador Municipal 
de la Propiedad constituye documento público con todos los efectos legales.

Art. 13.- Intercambio de información pública y base de datos.- el registrador Municipal de la Propiedad 
será el responsable de aplicar las políticas y principios, definidos por el Ministerio de telecomunicaciones 
y sociedad de la información, a través de la dirección nacional de registro de datos Públicos,  orientados 
a organizar el intercambio de la información pública y base de datos a su cargo con  las entidades que 
conforman el sistema nacional de registro de datos Públicos.

el registrador Municipal de la Propiedad, previamente a la aplicación de dichas políticas y principios, 
informará  al  alcalde y al concejo Municipal  así como a  la ciudadanía del cantón.

CAPÍTULO IV
DEL REGISTRO MUNICIPAL DE LA PROPIEDAD

Art. 14.- Registro Municipal de la Propiedad.- el registro Municipal de la Propiedad del cantón … 
integra el sistema nacional de registro de datos Públicos. 

el Ministerio de telecomunicaciones y sociedad de la información, a través de la dirección nacional 
de registro de datos Públicos,  emitirá las políticas públicas nacionales que orienten las acciones del 
sistema nacional de registro de datos Públicos y definirá los sistemas informáticos aplicables para la 
gestión concurrente de esta competencia.  el Gobierno autónomo descentralizado Municipal del cantón 
…  administrará y gestionará el registro Municipal de la Propiedad  y tendrá capacidad para ejecutar, 
proveer, prestar y administrar el servicio público registral municipal conforme los principios establecidos 
en la ley y esta ordenanza.

Art. 15.- Naturaleza jurídica del Registro Municipal de la Propiedad.- el registro Municipal de la 
Propiedad es una institución pública municipal, desconcentrada de la administración municipal, con 
autonomía registral, organizada administrativamente por las disposiciones de  esta ordenanza y sujeta al 
control y auditoría de la dirección nacional de registro de datos Públicos en lo relativo exclusivamente a 
la aplicación de las políticas para la interconexión e interoperabilidad de bases de  datos y de información 
pública.

la autonomía administrativa del registro Municipal de la Propiedad se expresa en la posibilidad cierta 
que tiene el registrador para proponer al concejo Municipal la modalidad de  organización y  gestión del 
talento humano y recursos materiales que, respetando la  organización y estructura municipal, se oriente 
a la prestación de un servicio eficiente y oportuno.

Art. 16.- Autonomía registral.- el ejercicio de la autonomía registral implica la no sujeción de la actividad 
de registro de datos sobre la propiedad al poder político sino a la ley, así como también el reconocimiento 
de la necesaria coordinación  en materia registral de las instituciones que conforman el sistema nacional 
de registro de datos Públicos.  

la autonomía registral no exime de responsabilidad  por las acciones u omisiones del registrador Municipal 
de la Propiedad y los servidores del registro  en el ejercicio de sus funciones.

Art. 17.- Organización administrativa del Registro Municipal de la Propiedad.-  el registro Municipal 
de la Propiedad del cantón … se organizará administrativamente por las disposiciones de esta ordenanza. 

el registro Municipal  de la Propiedad es una dependencia pública, desconcentrada de la Municipalidad, 
con autonomía registral y administrativa en los términos señalados en la presente ordenanza.
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estará integrado por la o el registrador Municipal de la Propiedad;  se organizará en función de los procesos 
de revisión, recaudación, inscripción, certificación y archivo. 

las competencias y responsabilidades de cada unidad y sus funcionarios se  determinarán en el reglamento 
orgánico estructural y Funcional que dicte la Municipalidad para el funcionamiento de esta dependencia.  

Art. 18.- Registro de la información de la propiedad.-  el registro de las transacciones sobre la  propiedad 
del cantón se llevará de modo digitalizado, con soporte físico y bajo el sistema de información cronológica, 
personal y real.

los folios cronológico, personal y real que el registrador Municipal de la Propiedad está obligado  a llevar,  
se administrarán en la forma señalada en las disposiciones de los artículos 16, 17 y 18 de la ley del 
sistema nacional de registro de datos Públicos.

Art. 19.- Del Registrador Municipal de la Propiedad.-  el registrador Municipal de la Propiedad del 
cantón … será elegido mediante concurso público de méritos y oposición organizado y ejecutado por el 
Gobierno autónomo descentralizado.

Para ser registrador Municipal de la Propiedad del cantón … se requerirá cumplir los siguientes requisitos:

1.- acreditar nacionalidad ecuatoriana  y que hallarse en goce de los derechos políticos;

2.- ser abogado y/o doctor en jurisprudencia;

3.- acreditar ejercicio profesional con probidad notoria por un periodo mínimo de tres años;

4.- no estar inhabilitado para ser servidor público para lo cual se observarán las prohibiciones establecidas 
en los artículos 8, 9 y 10 de la  ley orgánica del servicio Público;

5.- Haber sido declarado ganador del concurso de méritos y oposición organizado y ejecutado por el 
gobierno autónomo descentralizado. 

6.- los demás requisitos establecidos en la ley de registro. 

Art. 20.- Prohibición.- no se podrá designar, nombrar, posesionar y/o contratar como registrador Municipal 
de la Propiedad del cantón …  a los parientes comprendidos hasta el cuarto grado de consanguinidad y 
segundo de afinidad, a su cónyuge o con quien mantenga unión de hecho, el alcalde o concejales.    

en caso de incumplimiento de esta disposición, cualquier ciudadano podrá presentar la correspondiente 
denuncia debidamente sustentada al contralor General del estado para que proceda a ejercer las acciones 
que correspondan para recuperar lo indebidamente pagado, así como el establecimiento de las presuntas 
responsabilidades administrativas, civiles y/o penales a que hubiere lugar.

Art. 21.- Del concurso público de méritos y oposición.-  la convocatoria al concurso  público de méritos 
y oposición será público  y se la efectuará por medio de un diario de circulación nacional y local y/o en la 
página web del Gobierno autónomo descentralizado del cantón … 

alcanzará la aptitud o idoneidad para optar por las funciones de registrador Municipal de la Propiedad del 
cantón … el concursante que hubiere obtenido el puntaje mínimo de diecisiete sobre una totalidad de 
veinte puntos (17/20).
los veinte (20) puntos se descomponen de la siguiente manera:

doce (12) puntos por la prueba académica, la misma que será rendida en el Gobierno autónomo 
descentralizado Municipal del cantón y  versará sobre derecho registral y derecho administrativo.  el 
alcalde podrá delegar a una entidad universitaria la elaboración de los contenidos del examen   que deberá 
efectuarse.

dos (2) puntos desagregados de la siguiente manera: un (1) punto por cada obra jurídica escrita por el 
concursante, con un máximo de dos (2) puntos. no se considerarán para el efecto los artículos en revistas 
y obras especializadas sino tan sólo, las obras jurídicas independientes escritas exclusivamente por el 
concursante.  tres (3) puntos por ejercicio de la función pública a nivel de dirección o su equivalente.  tres 
(3) puntos en función de los resultados de la correspondiente entrevista con el alcalde o su delegado.

las personas interesadas en participar en el  concurso público de méritos y oposición entregarán sus 
hojas de vida junto con la documentación que acredite el cumplimiento de los requisitos establecidos en 
esta ordenanza, en la secretaría General Municipal, ubicada en … , desde las 09h00 hasta las 17h00 del 
… de … del año 201….  la secretaría Municipal otorgará la fe de recepción en la hoja de vida y precisará 
el número de anexos que con ella se presentan.

la nómina de las personas preseleccionadas en función de la documentación  presentada se hará conocer 
por medio de la cartelera municipal y/o página web institucional.  los participantes preseleccionados 
rendirán la prueba académica sobre derecho registral y derecho administrativo en la fecha que señale la 
municipalidad, la misma que se les notificará a través de la cartelera municipal, y/o por medio de la página 
web de la institución, así como por la prensa local o nacional.

el resultado del concurso, se publicará por los mismos medios  y se notificará en forma directa.

con el fin de transparentar el proceso de selección y garantizar el control social, la información que se 
genere en el concurso  de méritos y oposición será pública y difundida en la cartelera municipal y/o en la 
página web del Gobierno autónomo descentralizado del cantón ….

Art. 22.- Veeduría.-  el concurso de méritos y oposición para designar al registrador Municipal de la 
Propiedad contará con la participación efectiva de una veeduría ciudadana, para lo cual, el alcalde, antes 
de iniciar el proceso de selección, solicitará al consejo nacional de Participación ciudadana y control 
social la integración de esta veeduría la misma que se conformará de acuerdo con la ley.  

los veedores ciudadanos no percibirán dietas ni remuneración alguna por su participación en el proceso 
de selección.

Para la integración de la veeduría ciudadana se respetará el principio de paridad entre hombres y mujeres.

Art. 23.- Designación del Registrador Municipal de la Propiedad.- el postulante que haya obtenido el 
mayor puntaje en el concurso de méritos y oposición será designado registrador Municipal de la Propiedad, 
para lo cual, el alcalde dispondrá al  jefe de talento Humano Municipal se extienda la correspondiente 
acción de personal e informará  sobre la designación al concejo Municipal.

en caso de ausencia temporal o definitiva del registrador Municipal de la Propiedad designado, el alcalde 
solicitará al jefe de talento Humano Municipal se proceda a notificar, en orden de prelación, al postulante 
que hubiere quedado en segundo lugar y siguientes para que ocupe dicha función.  

Art. 24.- Periodo de funciones.-  el registrador Municipal de la Propiedad durará en sus funciones cuatro 
(4) años y podrá ser reelegido por una sola vez; en este último caso, deberá haber sido declarado ganador 
del concurso de méritos y oposición organizado y ejecutado por el gobierno autónomo descentralizado de 
acuerdo con las disposiciones de esta ordenanza. 

ejercerá sus funciones hasta ser legalmente reemplazado.
Art. 25.- Remuneración.- el registrador Municipal de la Propiedad percibirá la remuneración establecida 
por el Gobierno autónomo descentralizado Municipal del cantón … de acuerdo con la ley.

Art. 26.- Sanción.- el registrador Municipal de la Propiedad podrá ser sancionado de sus funciones por 
el alcalde, a través de sumario administrativo,  por las causas establecidas en  la ley. 
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en el caso de  los registradores que cumplan con las funciones de registrador Mercantil la imposición de 
sanciones le corresponderá a la dirección nacional de registro de datos Públicos.   

Art. 27.- Personal del Registro de la Propiedad.- el personal que labore en el registro Municipal de la 
Propiedad tendrá la condición de servidor público municipal y será designado mediante concurso público 
de merecimientos excepto en los casos de contratación ocasional.

CAPÍTULO V
DEBERES,  ATRIBUCIONES  Y PROHIBICIONES DEL REGISTRADOR MUNICIPAL DE LA 

PROPIEDAD

Art. 28.-  Deberes, atribuciones y prohibiciones.- los deberes,  atribuciones  y prohibiciones de  el 
registrador Municipal de la Propiedad serán aquellos determinados en la ley de registro y esta ordenanza. 

corresponde, además,  al registrador Municipal de la Propiedad proponer a la Municipalidad el reglamento 
orgánico Funcional de esta dependencia.    

CAPÍTULO VI
DEL FUNCIONAMIENTO DEL REGISTRO MUNICIPAL  DE LA PROPIEDAD

Art. 29.- Del funcionamiento.- Para efectos del funcionamiento del registro Municipal de la Propiedad,  
el registrador Municipal observará las normas constantes en la ley de registro:  

-del repertorio, 

-de los registros y de los índices;

-de los títulos, actos y documentos que deben registrarse;

-del procedimiento de las inscripciones;

-de la forma y solemnidad de las inscripciones;

-de la valoración de las inscripciones y su cancelación.

deberá igualmente observar las normas pertinentes de la ley del sistema nacional del registro de datos 
Públicos.

CAPÍTULO VII
DE LAS TASAS Y SUSTENTABILIDAD DEL REGISTRO

Art. 30.- Financiamiento.- el registro Municipal de la Propiedad se financiará con el cobro de las tasas 
por los servicios de registro y el remanente pasará a formar parte del presupuesto del Gobierno autónomo 
descentralizado del cantón ….

Art. 31.- Orden judicial.- en los casos en que un juez dentro del recurso establecido en la disposición 
del artículo  1 de la ley de registro, ordene la inscripción de un acto o contrato que previamente el 
registrador Municipal se negó a efectuar, esta inscripción no causará una nueva tasa.

Art. 32.-  Tasas para la administración pública.- las instituciones del sector público pagarán las tasas 
establecidas en esta ordenanza, salvo expresa exención legal o de ordenanza aprobada legalmente.

Art. 33.- Modificación de tasas.- el concejo Municipal  modificará las tasas que fijen el registro de 
la Propiedad de forma anual, salvo errores técnico y/o financieros debidamente motivados  a través de  
informes.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- el señor alcalde tendrá la facultad para nombrar el o los funcionarios que sean necesarios, 
para que se encarguen del proceso de transición.

SEGUNDA.- el registrador de la Propiedad saliente, está obligado a transferir sin ningún costo a favor 
del Gobierno autónomo descentralizado del cantón …  los archivos físicos y digitales que reposan en 
el registro de la Propiedad del cantón …,  por ser considerados públicos, reservándose el Gobierno 
autónomo descentralizado Municipal del cantón … el derecho a realizar una  auditoría de los bienes e  
información entregada. 

el registrador de la Propiedad saliente tendrá la obligación de entregar todos los elementos que garanticen  
la integridad y seguridad del sistema. de faltarse a la obligación constante en esta transitoria y en la ley, el 
registrador de la Propiedad a ser sustituido, estará sujeto a las responsabilidades administrativas, civiles 
y/o penales que correspondan.
 
TERCERA.- la tabla de parámetros y tarifas que regirá  a partir de la publicación de esta ordenanza,  
durante el año 201… , es la siguiente:

POR DEFINIR INTERNAMENTE EN CADA MUNICIPIO

CUARTA.- en la fase de traspaso del registro de la Propiedad al Gobierno autónomo descentralizado 
Municipal del cantón …, se deberá realizar de manera obligatoria una auditoría técnica, financiera y 
administrativa. 

QUINTA.- el registro Municipal de la Propiedad impulsará el desarrollo de una estrategia de sistematización 
y automatización como un eje estratégico a su gestión para simplificar e intensificar las relaciones con 
la ciudadanía, para mejorar cualitativa y cuantitativamente los servicios de información ofrecidos, para 
incrementar la eficiencia y eficacia a la gestión pública, para fomentar la transparencia del sector público.

SEXTA.-  en el plazo máximo de sesenta días el concejo Municipal dictará el reglamento orgánico 
estructural y Funcional del registro Municipal de la Propiedad respetando su autonomía registral y en 
función de las reales necesidades para una adecuada operación, para lo cual, se tomará en cuenta la 
propuesta realizada por el registrador de la Propiedad que entra en funciones.

SEPTIMA.- el concejo Municipal asignará las correspondientes partidas presupuestarias para el 
funcionamiento del registro Municipal de la Propiedad hasta que éste sea autosustentable.
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DISPOSICIÓN FINAL

la presente ordenanza entrará en vigencia a partir de la fecha de su publicación en el registro oficial.

dado y firmado en la sala de sesiones del  concejo Municipal del Gobierno autónomo descentralizado del 
cantón …  a los  …  días del mes de … de dos mil ------.

       
  ALCALDE DEL GADM DE …  SECRETARIO
       CONCEJO MUNICIPAL

CERTIFICADO DE DISCUSIÓN.- certifico que la presente ordenanza fue conocida, discutida y aprobada 
por el concejo Municipal  del Gobierno autónomo descentralizado Municipal del cantón … , en primer 
debate en sesión ordinaria del …  de … del 201.. y en segundo debate, en sesión extraordinaria del …  de 
… del 201….
 

SECRETARIO DEL 
CONCEJO MUNICIPAL

ALCALDIA DEL GADM DE ...   ejecútese y envíese para su publicación.-  … , (día)……(mes)  de dos mil 
……..

ALCALDE DEL GADM DE … 

Proveyó y firmó el decreto que antecede el señor … , alcalde del Gobierno autónomo descentralizado 
Municipal del cantón … , a los …  días del mes de … del dos mil …….-  ciudad , … de … del  201...

SECRETARIO DEL 
CONCEJO CANTONAL
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3.3 Modelo de Estructura
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MODELO DE ESTRUCTURA

ANTECEDENTES

la ley de registro de datos incluye entres sus considerandos el artículo 18 de la constitución de la 
república, en cuyo numeral segundo establece que: “es derecho de todas las personas el acceso a la 
información generada en instituciones públicas o privadas que manejen fondos públicos o realicen funcio-
nes públicas. además del derecho de acceso universal a las tecnologías de información y comunicación”.

la misma norma constitucional en su numeral vigésimo quinto, determina el derecho de las personas a 
acceder a servicios públicos de calidad para lo cual se requiere una debida estructuración institucional, 
que garantice los derechos de las personas y contribuya a brindar servicios de calidad, con eficiencia y 
eficacia.

la Primera disposición transitoria en su numeral octavo, de la mismo norma Fundamental establece que 
en el plazo de 360 días, se aprobará la ley que organice los registros de datos, en particular los registros: 
civil, de la propiedad y mercantil y que en todos los casos se establecerá sistemas de control cruzado y 
bases de datos nacionales.

la constitución de la república, en su artículo 256 establece que en el sistema Público de registro de 
la Propiedad será administrado de manera concurrente entre la función ejecutiva y las municipalidades.
la ley tiene por objeto: garantizar la seguridad jurídica, organizar, regular, sistematizar e interconectar la 
información, así como: la eficacia y eficiencia de su manejo, su publicidad, transparencia, acceso e imple-
mentación de nuevas tecnologías.

las instituciones del sector público y privado y las personas naturales que actualmente o en el futuro 
administren bases o registros de datos públicos, son responsables de la integridad, protección y 
control de los registros y bases de datos a su cargo. Dichas instituciones responderán por la vera-
cidad, autenticidad, custodia y debida conservación de los registros. La responsabilidad sobre la 
veracidad y autenticidad de los datos registrados es exclusiva de la o del declarante cuando este o 
esta provee toda la información.

los registros de la Propiedad son dependencias públicas, desconcentrados, con autonomía registral y 
administrativa en los términos de la presente ley, y sujetos al control, auditoría y vigilancia de la dirección 
nacional de registros de datos Públicos en lo relativo al cumplimiento de políticas, resoluciones y dispo-
siciones para la interconexión e interoperabilidad de bases de datos y de información pública, conforme 
se determine en el reglamento que expida la dirección nacional.

los registros públicos y demás oficinas que manejen información relacionada con el objeto de la ley de 
registro de datos, administrarán sus bases de datos en coordinación con la dirección nacional de regis-
tro de datos públicos.

de conformidad con la constitución de la república, el registro de la Propiedad será administrado conjun-
tamente entre las Municipalidades y la Función ejecutiva a través de la dirección nacional de registro de 
datos Públicos. Por lo tanto, el Municipio de cada cantón o Distrito Metropolitano se encargará de 
la estructuración administrativa del registro y su coordinación con el catastro. La Dirección Nacio-
nal dictará las normas que regularán su funcionamiento a nivel nacional.

OBJETIVO
con los antecedentes legales descritos anteriormente, el objetivo del presente documento es presentar 
una propuesta de estructura para que los Municipios puedan cumplir con lo dispuesto en la ley de re-
gistro de datos en lo relacionado a la responsabilidad de estructurar administrativamente al registro de 
la Propiedad.

PROPUESTA DE ESTRUCTURA

esta propuesta de estructura responde a la cadena de valor de los procesos agregadores de valor y de 
apoyo del registro de la Propiedad, desde allí se alinea con los macroprocesos y finalmente con  la estruc-
tura para responder eficientemente a lo que dictamina la ley.

el alineamiento gráfico se presenta a continuación:

dado que cada cantón tiene sus particularidades y necesidades específicas, se han tomado los siguientes 
criterios para presentar cuatro propuestas de estructura, con número de personal para cada cargo o fun-
ción y que garantice un funcionamiento eficiente y eficaz. 

los criterios utilizados son:
- número de repertorios por año

- escala de remuneraciones mensuales unificadas, en donde prevé cuatro categorías de acuerdo a la 
población.
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tomando en consideración la carga de trabajo, el tiempo promedio de un trámite normal tiene una dura-
ción de una hora aproximadamente (esto puede variar en relación a la experticia y conocimiento legal del 
personal, así como de la dificultad o cantidad del antecedentes del trámite).

otro criterio que se ha aplicado es que por cada cuatro o cinco funcionarios técnicos legales, se requiere 
un asistente para labores operativas y de búsqueda de información física en los libros.

a continuación se presentan las cuatro estructuras propuestas y que en ningún caso son mandatorias para 
los Gobiernos autónomos descentralizados, pero que pueden constituirse en una guía para responder a 
los procesos que se exigen en la ley.

es necesario clarificar que dados los rangos en relación al número de repertorios y número de habitantes, 
las estructuras propuestas pueden ser modificadas hacia abajo en el número de personas dentro de la 
estructura.

ESTRUCTURA 1.
Criterios: 1 a 1.000 repertorios, hasta 30.000 habitantes.

esta estructura se aplica a cantones pequeños en cuanto  a número de pobladores. como se observa el 
registrador de la Propiedad es la cabeza directivo-administrativa del proceso y los departamentos recau-
dación, jurídico e inscripciones y certificación y archivo se rigen a disposiciones y acciones dispuestas 
desde la dirección.
cada departamento, si bien es un ente con actividades propias e independientes, debe actuar como com-
plemento del anterior para ofrecer una atención eficiente.
en este orden, se ha propuesto el número de funcionarios considerado idóneo para un trabajo operativo 
y dinámico. así: se sugiere la contratación de tres personas encargadas de los departamentos, una por 
cada área, que tengan un conocimiento riguroso de la actividad que les compete y cuenten con el soporte 
técnico y tecnológico para ofrecer un servicio óptimo y de calidad.
como se habla de cantones con población de hasta 30 mil habitantes, se considera que la información 
existente en el registro de la Propiedad es manejable, por ende no se requiere de más personal.

ESTRUCTURA 2.
Criterios: de 1.001 a 5.000 repertorios, de 30.001 a 100.000 habitantes.

en esta estructura se propone el incremento de personal en los departamentos: jurídico e inscripciones 
(5) y certificaciones y archivos (2) por el número de habitantes que va hasta los 100.000.
se habla de un mayor conglomerado de usuarios y por ende, de un amplio volumen de información que 
se requiere que permanezca ordenada para agilizar el trámite; además, el tráfico de usuarios se centra 
principalmente en actividades de orden jurídico e inscripciones de datos.
la sugerencia del personal se hace en función de las necesidades percibidas en la población usuaria de 
los registros de la Propiedad, de acuerdo a la densidad demográfica del cantón.
la estructura demanda que los departamentos se complementen entre sí para un trabajo coordinado su-
jeto a las políticas de la cabeza administrativa, en beneficio de la comunidad usuaria.

ESTRUCTURA 3.
Criterios: de 5.001 a 15.000 repertorios, de 100.001 a 400.000 habitantes

en municipios de hasta 400.000 habitantes y de unos 15.000 repertorios, el volumen de información es 
amplio y puede llegar a ser complejo, por lo que se sugiere no solo un incremento de personal con respec-
to a las estructuras anteriores, sino nuevos departamentos y apoyo administrativo; así: recaudación (2), 
jurídico (3), inscripciones (8), certificación (2) y archivo (2) que suman 17 funcionarios; adicionalmente se 
sugiere la contratación de asistentes: dos para inscripciones y uno para certificación, dada la complejidad 
y el requerimiento de apoyo en estas áreas por la demanda que supone.

los asistentes se encargarán, de acuerdo a lo expuesto anteriormente, de brindar soporte y apoyo técnico 
en la búsqueda e identificación de información lo que agilitará a la vez el trabajo de los departamentos de 
inscripciones y certificación.

lo que se busca es operativizar y dinamizar el trabajo de los registros de la Propiedad de las jurisdicciones 
que tienen las características de población y repertorios señalados. 

ESTRUCTURA 4.
Criterios: de 15.000 repertorios en adelante, de 400.001 habitantes en adelante
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en cantones con gran volumen de población, más de 400.000 habitantes y más de 15.000 repertorios, se 
asume que la documentación es amplia en volumen no solo por la densidad demográfica sino por el nú-
mero de trámites y operaciones catastrales y servicios que brindan los registros; de allí que es necesario, 
a más de diversificar el trabajo de los departamentos como en la estructura anterior, apoyar los procesos 
con asistentes.

con esto, la sugerencia es la implementación de las áreas de: recaudación (de 3 a 4 personas), jurídico 
(7), inscripciones (15), certificación (8) y archivo (5) que suman 38 funcionarios; adicionalmente, se su-
giere la contratación de tres asistentes (uno para cada uno) para las áreas: jurídico, inscripciones y certi-
ficación, por la cantidad de documentación que se maneja en estas dependencias y el tráfico de usuarios 
que acuden a ellas.

Queda claro que los asistentes cumplen un rol técnico de apoyo en la búsqueda, organización e identifica-
ción de información lo que agilitará, a la vez, el trabajo de los departamentos mencionados, en procura de 
ofrecer un servicio dinámico y de calidad a los usuarios del registro de la Propiedad.

en cada estructura propuesta se establece que cada funcionario debe tener roles definidos y competen-
cias claras a fin de que no se dé una duplicidad de funciones y el trabajo se distribuya en forma equitativa. 
es necesario diferenciar dichas competencias y ubicar profesionales que sirvan de soporte y complemento.
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3.4 Procesos
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MANUAL DE PROCESOS DE REGISTRO DE LA PROPIEDAD MUNICIPAL

Introducción.- 

la ley de registro de datos establece que “para acceder a la información sobre el patrimonio de las 
personas el solicitante deberá justificar y motivar su requerimiento, declarar el uso que hará de la misma 
y consignar sus datos básicos de identidad, tales como: nombres y apellidos completos, número del do-
cumento de identidad o ciudadanía, dirección domiciliaria y los demás datos que mediante el respectivo 
reglamento se determinen. 

un uso distinto al declarado dará lugar a la determinación de responsabilidades, sin perjuicio de acciones 
legales que el/la titular de la información pueda ejercer”.

además, en el capítulo 3 relacionado con la normas Generales aplicables a los registros públicos se de-
termina claramente que:

“Art. 9.- De las certificaciones.- la certificación registral, constituye documento público y se expedirá a 
petición de la interesada o interesado, por disposición administrativa u orden judicial.

Art. 10.- Precedencia.- el último registro de un dato prevalece sobre los anteriores o sobre otros datos 
no registrados, con las excepciones que la ley disponga.

Art. 11.- la información de los datos públicos registrales legalmente certificados, constituye prueba. se 
podrá  certificar toda clase de asientos con excepción a las limitaciones que la ley expresamente señala.

en el art 15 numeral dos “registro de la Propiedad: llevará su registro bajo el sistema de información 
cronológica, personal y real”

“Art 16.- Folio personal.- es el sistema de anotación de hechos y actos jurídicos que se lleva de acuerdo 
a la persona que los causa o sobre quien recae. en este sistema la o el responsable del registro procederá 
a registrar: nombres, apellidos y datos del titular de la información en el caso del registro de la propiedad, 
la descripción del inmueble, las titularidades concatenadas de dominio o condominio, y el título causal, los 
gravámenes, interdicciones y sus cancelaciones, las constancias de solicitudes de certificados…”

“Art 17.- Folio Real.- es el sistema de anotación de actos jurídicos que se llevan de acuerdo al objeto del 
que trata el registro. la información consistirá en la descripción del inmueble o mueble, las titularidades 
concatenadas de dominio o condominio, nombre, apellidos y datos de la o el titular y el título causal, los 
gravámenes, interdicciones y sus cancelaciones y las constancias de solicitudes de certificados”.

“Art 18.- Folio Cronológico.- es el registro de los títulos, actos y documentos cuya inscripción se solicita, 
que se efectúa de acuerdo al orden en que esta petición ocurre. este sistema incluye al menos un libro 
índice y un repertorio, en ellos se asentarán todos los datos referentes a la persona, inmueble o mueble, 
las titularidades concatenadas de dominio o condominio, nombres, apellidos y datos de la o el titular y 
el título causal, los gravámenes, interdicciones y sus cancelaciones, y las constancias de solicitudes de 
certificados; así como en el caso de las personas jurídicas las modificaciones y todo acto societario que 
se presente.”

teniendo en consideración esta normativa, se procede a la presentación del siguiente Manual de Proce-
sos buscando cumplir con lo que se dispone en los artículos precedentes.

el presente documento, recopila la información sobre los procesos actuales del registro de la Propiedad, 
y busca principalmente el cumplimiento de la ley de registros de datos y garantizando el buen manejo de 
la información pública de la propiedad y lo dispuesto en la ordenanza aprobada dentro de cada Gobierno 
autónomo descentralizado (Gad).
 

los  objetivos de este documento son:

1. disponer de un instrumento que permita facilitar el proceso de traspaso para la gestión de los registros 
de la Propiedad por los Municipios.

2. cumplir con lo dispuesto en la ley del sistema nacional de registro de datos Públicos que es garanti-
zar la seguridad jurídica, organizar, regular, sistematizar e interconectar la información, así como la eficacia 
y eficiencia de su manejo, su publicidad, transparencia, acceso e implementación de nuevas tecnologías.

3. tener una idea clara de las necesidades específicas de cada Municipio para implementar los registros.

1.- estructura del Presente documento

dado que los procesos deben responder a una cadena de valor, el presente documento inicia con la expo-
sición de la cadena de valor del registro de la Propiedad para responder a la normativa que le rige. luego 
se presentan los macro-procesos agregadores de valor y su secuencia.

Finalmente se detalla cada macro-proceso en un cuadro resumen para luego ser presentado en detalle de 
actividades macro, incluyendo responsables y observaciones. este detalle se presenta de manera gráfica 
para mejor entendimiento y con una línea que conecta los procesos de las actividades dentro del macro-
proceso.

1.1. cadena de valor

esta cadena de valor es la genérica a partir de los siguientes procesos: 

1. Procesos agregadores de valor, 
2. Procesos de apoyo. 

los procesos agregadores de valor son:

• Jurídico
• Inscripción
• Certificación
• Archivo

los procesos de apoyo son:

• Apoyo Tecnológico
• Apoyo Financiero y Administrativo
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1.2. Proceso Genérico

a continuación se desagregarán y explicarán el proceso definido en forma general para mejorar el nivel de 
comprensión de esta delicada e importante operación.
 
1.3. Proceso Detallado

MODULO 1. REVISIÓN

la revisión de los documentos que ingresan por tipo de trámite como primer macro proceso es impor-
tante, para evitar tardanza en el tiempo de atención al cliente. Por temas legales, es necesario contar 
con la documentación legal que habilita los procesos ya que el número de repertorio es un parámetro de 
implicaciones jurídicas.

en este macro-proceso se inicia el Índice y el número de repertorio, estos códigos quedarán legalizados 
una vez canceladas las tasas respectivas en relación al trámite que se solicite.

una vez dado de baja el ingreso, es el tesorero y/o director Financiero quienes ordenarán el procedimiento 
a seguir para la emisión de una nota de crédito por el título emitido por el trámite que ha sido dado de baja.

a continuación se detalla el macro-proceso con sus actividades principales:
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MODULO 2. RECAUDACIÓN

en este macro-proceso se confirma o valida el repertorio y el Índice a la emisión del título una vez can-
celadas las tasas. el recaudador reporta al director Financiero del Municipio y debe respetar los proce-
dimientos relacionados al manejo de recaudaciones. al final del día se debe hacer un cuadre de caja y es 
el tesorero quien dispondrá el procedimiento a seguir para el reporte del o los recaudadores de acuerdo 
a lo dispuesto por el Municipio.

MODULO 3.- LLENADO DE LIBROS DE REPERTORIO

este macro-proceso se inicia con el revisor, se valida con el pago de la tasa y se utiliza en todo trámite 
para la identificación del histórico del predio, complementado por el libro Índice.

al final del día, el reporte de repertorio que genera el sistema debe ser transcrito a mano en los formatos 
establecidos por la ley de registros y firmado por el registrador de manera individual. 

MODULO 4.- INSCRIPCIÓN, MARGINACIÓN, CONCESIÓN, CANCELACIÓN

este macro-proceso es el de mayor cuidado ya que requiere de un conocimiento jurídico y especializado 
de los registros de la Propiedad. los trámites no pueden ser categorizados por sus similitudes, ya que 
cada uno guarda sus especificidades y debe ser revisado utilizando el Índice, el repertorio, los libros 
Físicos y las constataciones de marginaciones existentes del bien. en este macro-proceso se pueden evi-
denciar errores que deben ser corregidos y podrían generar la necesidad de reingresos para reprocesar. 
siendo así, se requiere dar de baja el ingreso del trámite.

en este macro-proceso, se actualiza los Índices, la marginación en el sistema y libro físico que deben ser 
firmados por el registrador junto con el acta de inscripción. 

MODULO 5.- ARCHIVOS

en este macro-proceso la responsabilidad del mantenimiento de los libros incluye llevarse por fecha y en 
orden cronológico por tipo de libro. cada cantón tiene sus propios tipos de libros de acuerdo a sus reque-
rimientos. 
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Para un mejor mantenimiento de los libros es necesario que el empastado no sea muy grueso ya que la 
utilización del libro, para todos los procesos que implican su revisión, puede desprender las fojas internas 
del libro. se sugiere que tenga un ancho no mayor a 7 cm.

MODULO 6.- CERTIFICACIÓN

este macro-proceso no contempla el ingreso en el libro de repertorio, es más bien una solicitud de certi-
ficado. la búsqueda de antecedentes para realizar un certificado se hace con la utilización del Índice, el 
repertorio y el libro Físico con las marginaciones respectivas. 
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3.5 Valoración de Activos
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CAPITULO I
MANUAL DE VALORACION DE ACTIVOS, BIENES MUEBLES

A) ANTECEDENTES.-
los actuales registros de la Propiedad, a pesar de ofrecer un servicio público a la ciudadanía, han sido de 
administración privada; siendo responsabilidad de los actuales registradores de la Propiedad el levanta-
miento de la estructura física de cada identidad de acuerdo a lo que se ha considerado necesario para el 
cumplimiento de sus objetivos en cuanto  a la eficiencia y eficacia del servicio ofrecido.

es de conocimiento general, que los actuales registradores no tienen la disposición del servicio de rentas 
internas para llevar contabilidad y llevar dentro de su gestión documentos financieros de análisis como los 
balances Generales.

B) IMPORTANCIA.-
dada la situación actual de transición de esta operación a los Gobiernos autónomos descentralizados 
(Gad),  se pretende, a través de este Manual, ofrecer criterios como herramientas de valoración de los 
bienes muebles, equipos y artículos que actualmente el registrador de la Propiedad mantiene como insu-
mo para el desarrollo exclusivo de la operación registral, siempre y cuando el Gad considere necesarios 
estos elementos para la adecuada operación del registro de la Propiedad Municipal.

de esta manera, quedará a criterio del actual registrador poner a la venta los bienes mencionados, así 
como del actual, negociar y aceptar los términos propuestos para su adquisición.

C) DELEGACIÓN DEL RESPONSABLE:
Para la aplicación de estos criterios propuestos, se debe designar un delegado municipal que junto con el 
registrador de la Propiedad saliente, se encargará de levantar la información correspondiente a los activos 
o bienes con los que cuenta la actual entidad y que serán puestos a negociación. este, podrá utilizar el 
presente documento como apoyo para la valoración de los mencionados bienes.

PASOS
1.- Observación de infraestructura 

en esta fase se determinarán las características del espacio físico en el que funciona el actual registro de 
la Propiedad.

como se mencionó en el Manual de diagnóstico, el Municipio como nuevo administrador del registro de 
la Propiedad, está en capacidad de decidir con base en la información entregada, el adquirir o no lo bienes 
puestos a la venta por parte del registrador saliente.

Para lograr que este proceso se realice con éxito y con buenos resultados, se recomienda la continua 
comunicación entre las partes y así lograr una negociación basada en una relación comercial ganar-ganar, 
velando siempre por los intereses de las partes involucradas.

a) EDIFICACIÓN:
dentro de este paso, se debe determinar las características de la edificación donde funciona actualmente 
el registro de la Propiedad y bajo qué condiciones este local está siendo utilizado. Para esto, pueden con-
templarse los siguientes criterios:

• Arrendamiento
en este aspecto se debe verificar el documento suscrito y su vigencia, cláusulas de ajuste y canon de 
arrendamiento. Multas y condiciones en caso de terminación anticipada del mismo. 

• Local propio
determinar si el bien está libre de hipotecas para su enajenación, si el propietario tiene interés en venderlo 
o arrendarlo; y si es así, definir el valor y el canon de arrendamiento.

(en caso de que el registrador considere la posibilidad de adquirir un local propio, se recomienda consultar 
avaluadores expertos que determinan su valor real, independientemente de que estén incorporados a un 
negocio anterior específico.)

• Otro tipo de contrato.- verificar si las instalaciones físicas poseen contratos como: comodato, anticre-
sis u otro.
 
Y, en cuanto a su extensión y características físicas:

• Estado
define el estado físico en el que se encuentran las actuales instalaciones

• Metraje/ Capacidad de puestos de trabajo
es necesario mencionar el área de las instalaciones, ya que esta deberá adaptarse a la nueva estructura-
ción dispuesta por el nuevo registrador.

• Servicios adicionales
este será un referente adicional, que puede dar un valor agregado a la actual instalación, ya que ofrece y 
ofrecerá mayor comodidad y seguridad a sus funcionarios.

Para el levantamiento de esta información, se ha preparado un formulario modelo, que podrá servir de 
apoyo para que esta información sea específica y verídica.
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b) BIENES MUEBLES Y ARTICULOS DE OFICINA:

dentro de la fase de observación y análisis de la infraestructura actual del registro de la Propiedad de 
cada uno de los cantones, podemos encontrar que cada responsable, además de buscar la edificación 
apropiada para la operación registral, la ha equipado de acuerdo a las necesidades de su nivel operacional.

como parte de este menaje, se puede enumerar los siguiente:

• Muebles y enseres
• Artículos de oficina

o valor en libros contemplados en la información contable existente. si el activo se encontrara totalmente 
depreciado, es decir, con valor residual “0”, se podrá aplicar como herramienta de valoración la “tabla de 
valoración de bienes muebles y artículos” expuesta en el párrafo anterior. 

de esta manera, y con las modificaciones de acuerdo a los criterios expuestos, la valoración de activos se 
podrá apoyar en el siguiente cuadro:

se refiere a todos los equipos adquiridos por la institución, como máquinas de escribir, sumadoras, calcu-
ladoras y otros equipos necesarios para la buena marcha del negocio.

• Equipos de computación y/o electrónicos
computadores y equipos de tecnología: representa el valor de los computadores, microcomputadores y 
equipos de tecnología de propiedad y al servicio de la empresa. a diferencia del resto de bienes y artícu-
los, se recomienda la valoración de estos por separado, de acuerdo a su estado físico general y caracterís-
tico visible; y de otra lado, analizar su nivel y capacidad tecnológica. esta última valoración, se recomienda 
hacerla por profesionales dedicados al diagnóstico informático.

• Vehículos
vehículos de propiedad de la institución, destinados al transporte de personas o carga.

Para la valoración de este tipo de bienes muebles y artículos se sugiere, como mejor opción, la utilización 
del “método de valoración relativa”, el mismo que incluye precios actuales de mercado de artículos con 
semejantes características, y tomando en cuenta los años de su uso y el estado en el que se encuentran.

Para facilitar este proceso, se propone a continuación un formato de valoración que podría facilitar el aná-
lisis de la información obtenida para posteriormente ser llevada a un proceso de negociación con datos 
veraces y lo más reales posibles.
en caso de que tanto los artículos, como los bienes muebles e inmuebles, se encuentren registrados 
contablemente bajo la cuenta de “activos”, el valor de cada uno de ellos se basará en el valor residual 
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C) VALORACIÓN DE INTANGIBLES:

existen 3 criterios de valorización de intangibles:

• Enfoque de costes
   en base al costo de su creación al momento de su implementación

• Enfoque de mercado
   en base a transacciones conocidas y comparables en el mercado.

• Enfoque de ingresos
   en base al valor presente de los beneficios económicos futuros

estos criterios se aplicarán de acuerdo a las necesidades de cada una de las realidades identificadas en 
cada caso.

al igual que el resto de bienes, el nuevo representante del Gad, tendrá la libertad de decidir la adquisición 
de este intangible en caso de que existiera.

esta valoración dependerá mucho del criterio de las partes involucradas, las mismas que deberán definir 
el valor de compra o venta, en base a un análisis de costo – beneficio. la información obtenida a través de 
este formato es netamente referencial, y su transacción dependerá mucho de las características reales y 
comprobadas de dicho análisis.

Negociación

Para terminar con esta parte de la valoración de activos, tenemos como etapa final la negociación de los 
bienes, de los que se haya llegado a un acuerdo en cuanto a precio, cantidad, y forma de pago.

Para constancia de lo negociado, se recomienda la utilización de un acta transaccional, donde se puede 
especificar las características de la negociación acordada. este documento debe ser utilizado paralela-
mente a cualquier documento contable o legal que se requiera utilizar de acuerdo a lo que estipula la ley 
tributaria y la ley orgánica de contraloría General de estado, la cual establece el sistema de control de la 
administración de bienes del sector público.

ACTA DE TRANSACCIÓN DE BIENES Y ACTIVOS

PRIMERA.- COMPARECIENTES: 

comparecen a la presente acta de entrega – recepción de bienes y activos de acuerdo a la leY del 
sisteMa nacional de reGistro de datos Publicos, por una parte el señor/doctor (nombre del 
registrador saliente) con cédula de ciudadanía no. XXXXXXXXX,  y por otra parte el señor (nombre del 
nuevo registrador o delegado del Municipio), con cédula de ciudadanía no. XXXXXX, perteneciente al can-
tón XXXX, provincia XXXXX. ambos ecuatorianos, mayores de edad, domiciliados en la ciudad de XXXX, 
comparecen a la celebración de la presente acta contenida en los siguientes términos: 

SEGUNDA.- ANTECEDENTES:

a) con fecha 10 de marzo del 2010, se expidió y entró en vigencia la ley del sistema nacional de registro 
de datos Públicos, donde, en la disposición transitoria tercera, se establece: “….dentro del mismo plazo, 
organizarán la infraestructura física y tecnológica de las oficinas en las que funcionará el nuevo registro de 
la Propiedad y su respectivo traspaso, para cuyo efecto elaborará un cronograma de transición que deberá 
contar con la colaboración del registrador/a saliente. en este mismo lapso, de así acordarse o requerirse, 
el municipio dispondrá la valoración de activos.”

b) el reglamento General de bienes de sector Público menciona en el artículo tercero.- del Procedimien-
to y cuidado.- es obligación de la máxima autoridad de cada entidad u organismo, el orientar y dirigir la 
correcta conservación y cuidado de los bienes públicos que han sido adquiridos o asignados para uso y 
que se hallen en poder de la entidad a cualquier título: depósito, custodia, préstamo de uso u otros se-
mejantes, de acuerdo con este reglamento y las demás disposiciones que dicte la contraloría General del 
estado y el propio organismo o entidad. con este fin nombrará un custodio - Guardalmacén de bienes, de 
acuerdo a la estructura organizativa y disponibilidades presupuestarias de la institución, que será respon-
sable de su recepción, registro y custodia. 

la conservación, buen uso y mantenimiento de los bienes, será de responsabilidad directa del servidor 
que los ha recibido para el desempeño de sus funciones y labores oficiales. 

Para la correcta aplicación de este artículo, cada institución emitirá las disposiciones administrativas inter-
nas correspondientes, que sin alterar las normas de este reglamento permitan: 

1. Mantener registros y documentos en que conste la historia de cada bien, y su destinación y uso; 

2. entregar los bienes por parte del custodio -Guardalmacén de bienes o quien haga sus veces, al jefe 
de cada unidad administrativa; y, 

3. identificar y designar al servidor que recibe el bien para el desempeño de sus funciones, mediante la 
suscripción de la recepción a través del formulario diseñado para el efecto.  

c) las partes han llegado a un acuerdo libre y voluntario por lo que comparecen en este documento con el 
objeto de finiquitar la negociación de bienes muebles considerados necesarios para la óptima operatividad 
de registro dentro de la infraestructura establecida.

TERCERA.- CONDICIONES DE ENTREGA Y RECEPCIÓN:

el señor/doctor XXXXXXXX, hace la entrega formal del/los artículos negociados previamente, en base al 
siguiente detalle:
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DESCRIPCION ARTÍCULO O BIEN VALOR PACTADO FORMA DE PAGO OBSERVACIONES
       
       
a su vez declara, haber proporcionado la información con la veracidad pertinente, sin dar lugar a reclamos 
en un futuro por parte del vendedor.

CUARTA.- ACEPTACIÓN Y CONDICIONES DE PAGO: 

el señor delegado Municipal XXXXXXX del cantón tal, acepta lo entregado bajo las siguientes observacio-
nes y aclaraciones:

(Enumerar inconformidades y aspectos del estado, y documentación de propiedad de los artículos recibidos)

a consecuencia de los aspectos mencionados anteriormente, el sr. (representante Municipal) acuerda la 
siguiente forma de pago:

(Enumerar formas de pago establecidas y negociadas, así como los documentos establecidos para lega-
lizar su traspaso)

las partes aceptan todas las cláusulas de la presente acta, por así convenir a los intereses propios, a los 
de sus representados, con apego a las disposiciones de la ley del sistema del registro de datos Públicos 
por lo que las partes no tendrán fundamento para reclamo alguno en el futuro.

Para constancia de la aceptación de todas y cada una de las clausulas la suscriben en dos ejemplares de 
igual tenor, en unidad de acto, nombre de cantón, al XXXXXX de XXXXXX del dos mil.... 

____________________     _______________________
Firma registrador saliente     Firma representante municipal
ci no. xxxxxxxxx      ci no. xxxxxxx
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3.6 Sistema
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SISTEMA DE ADMINISTRACION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD SARP

el objetivo de este manual es proporcionar a los registros de la Propiedad Municipal una herramienta 
tecnológica para la automatización de los procesos registrales.

el sistema informático está desarrollado de acuerdo a las exigencias de los registros de la Propiedad del 
ecuador.

el mismo se basa en la ley sobre reGistros de la ProPiedad, en el códigos sustantivo civil y adjetivo 
civil, así como también en todas y cada una de las leyes inherentes a esta materia. 

además, el sistema cumpliendo con los estándares de seguridad, almacena las respectivas Pistas de 
auditoría de las acciones hechas en el mismo.

la asociación de Municipalidades ecuatorianas desarrolló el sistema de transición de registro de la 
Propiedad sarP poniéndolo a disposición de los Gad’s municipales a partir del mes de agosto de 2011 
en su versión final  para cumplir con lo que determina el asumir estas competencias.

Para la correcta implementación se estableció un proceso de capacitación y por ello se preparó y realizó 
tres capacitaciones con una asistencia de alrededor de 200 funcionarios de los Municipios y registros de 
la Propiedad.

Han sido entregadas 74 licencias de uso a cada registrador de la Propiedad como custodio y responsable 
del sarP.

este sistema se encuentra a disposición de las municipalidades que así lo requieran.
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4. Sentencias de la Corte 
 Constitucional
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